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Grafenau

Gepflegte Doppelhaushalfte mit tollem Raumangebot
In Ortsrandlage

Property ID: 26143016DUP
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At aglance

26143016DUP 530.000 EUR

ca. 159,23 m? Semi-detached house

Gabled roof Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1988 Needsrenovation

1x Garage Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Ener gy consumption
Oi certificate
il
03.08.2035 186.80 kWh/mz2a
Oil F
1988
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|D'|e5es Angebot ist eine Kooperation zwischen

| VON POLL

und

N

FRITSCHIIMMOBILIEN

BuhlstralBe 12 - 71263 Weil der Stadt - Tel.: 0176 70 25 80 11

www.von-poll.com
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \ﬂ

07152-9071130 VP

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

07152-9071 130

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

i einem Nettodariehensbetrag von 350.000 €

3,70% p.a.

]

Wir bieten Ihnen unabhéngige

Finanzierungsberatung, Uberprifen lhre olzinsbindung ZT"S“ i _Ko_ndltlonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche e 3,56% pa. gl wie im Internet,
Immobilie fur Sie finanziell in Frage kommt! 1 3,63% pa. A AnSpreChpartner

4,22% p.a. 3 JE vor ort!

Stand 02.06.2026

www.von-pol
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A first impression

Diese grof3zligige Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1988 bietet mit einer Wohnflache von
ca. 140 m2 und einem Grundstiick von etwa 310 m2 eine attraktive Kombination aus
Raumangebot und Gartenfreiheit. Das moder nisierungsbediir ftige Haus présentiert sich als
inter essantes Angebot fir Kaufer, dieden Traum vom Eigenheim in Verbindung mit Raum
far individuelle Gestaltungsideen verwirklichen wollen. Der Zustand der Immobilie
verbindet die M 6glichkeit, moder ne Wohnwiinsche mit dem soliden Fundament eines
bestehenden Hauses zu vereinen.

Das Haus besticht durch seinen guten Grundriss: FUnf Zimmer bieten flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Mit insgesamt vier Schlafzimmern eignet sich das Objekt
hervorragend fir Familien, die Wert auf Riickzugsmoglichkeiten und gentigend Platz legen.
Zwei Badezimmer tragen zusatzlich zum Wohnkomfort bei, sodass auch die morgendliche
Organisation reibungslos ablaufen kann. Einer der besonderen Vorzigeist der
Wohnbereich mit eigenem Bad im Untergeschoss, der eine gelungene L 6sung fir Besucher,
das Au-pair oder ein jugendlichesKind dar stellt.

Im Wohnzimmer sorgt ein Kamin fir behagliche Stunden und setzt einen attraktiven
Akzent. Besonder s hervor zuheben sind die weil3en, groffor matigen Bodenfliesen, die sich
durch das Wohnzimmer bisin weitere R&ume ziehen und fur ein einheitliches, helles
Erscheinungshild sorgen. Dank grofl3er Fensterflachen und einer Terrassentlr gelangt
reichlich Tagedlicht in dasWohnzimmer. Der Ubergang auf die nach Siiden ausgerichtete
Terrasseist direkt und er 6ffnet den Zugang in den schonen Garten mit viel Grin. Hier
genieldt man einen Rickzugsort im Freien —ideal fur entspannte Stunden oder als
Spielflache fur Kinder.

Die K liche zeichnet sich durch eine funktionale, im Stil der 1980er Jahre gehaltene
Einbaukiiche mit Holzakzenten und ausr eichend Arbeitsflache aus. Direkt dahinter befindet
sich ein praktischer Hauswirtschaftsraum, der fir eine durchdachte Organisation im Alltag
sorgt. Die Schlafzimmer im Dachgeschoss sind dur ch teils abgeschr &gte Decken mit
Holzverkleidung gekennzeichnet, welche dem oberen Bereich des Hauses eine war me und
harmonische Atmosphér e verleihen. Auch die vor handenen Dachflachenfenster lassen viel
Licht in die Raume und sorgen fur ein angenehmes Wohngefihl.

Das Hauptbad im Dachgeschossist grofRzligig geschnitten und verfiigt Gber Tageslicht. Ein
separ ates Gaste-WC steht im Erdgeschoss ebenfalls zur Verfligung.

Fur moder nen Wohnkomfort sorgt FuRbodenheizungin allen Wohnraumen des Hauses.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage.

Fazit: Die angebotene Doppelhaushélfte Uber zeugt mit vielseitigem Raumangebot, einem




guten Grundrissund einem schénen Garten mit viel Griin. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin fur Ihr perstnliches Bild vor Ort.

Hinweis: Das Objekt wird in Kooperation zwischen Dirk Fritschi Immobilien und der VON
POLL Immobilien GmbH - Partenershop L eonberg ver marktet. Die Kéufer provision (3,57
% inkl. MwSt.) bei Abschluss eines notariellen Kaufvertragesist in Summe nur einmal zu
entrichten.
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All about the location

DieImmobilie befindet sich in Ortsrandlage von Grafenau-Détzingen. Die Gemeinde
Grafenau, bestehend aus den Orten Détzingen und Doffingen, ist einekleine, idyllische
Gemeinde im Landkreis Boblingen, eingebettet in die wunder schone Natur des

Schwar zwalds. Hier genief3en Sie eineruhige, familiare Atmosphére gepaart mit einer sehr
guten Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Kinder garten, Grundschule und
Freizeitangebote sind bequem ful3laufig zu erreichen. Die glinstige L age bietet gleichzeitig
eine schnelle Anbindung an groRere Stadte wie Calw , Well der Stadt oder Boblingen.
Grafenau (Datzingen) ist der ideale Ort fur alle, die das L eben mit einer guten Portion
Komfort und Naturverbundenheit und Ruhe vom Alltagsstress ver bringen mochten. Die
Buslinien 670, 749 und 766 sind in wenigen Gehminuten zu erreichen. Ebenso in Laufnahe
sind, ein Restaurant, Backereien und ein Supermarkt. Auch eine Griin- und Parkanlageim
Schlossgarten laden zum Entspannen und Durchatmen vom Alltag ein. Weiter finden Sieim
nahegelegenen Doffingen, Ausgehmaoglichkeiten und eine gute arztliche Ver sor gung.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Martina Oroz

Poststrafie 59, 71032 Boblingen
Tel.: +49 7031 - 67 71 016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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