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Grafenau

Gepflegte Doppelhaushalfte mit tollem Raumangebot
in Ortsrandlage
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KAUFPREIS: 530.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 159.23 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 310 m?2
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Objektnummer: 26143016DUP - 71120 Grafenau

Auf einen Blick

26143016DUP 530.000 EUR

ca. 159.23 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision 3,57

5 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 renovierungsbeddrftig

1988

1x Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukdlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
o] 186.8 kWh/m?a
03.08.2035 F

o] 1988
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Die Immobilie

|Die5e5 Angebot ist eine Kooperation zwischen

‘ VON POLL

und

P e W

FRITSCHI IMMOBILIEN

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

www.von-poll.com
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Die Immobilie

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

07152 -9071 130

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/leonberg

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN
350,000

bei inem Nettodarenersbetrag von 350.000 €
[0)
3,70% p.a.
eteane
Wir bieten Ihnen unabhéngige L
Finanzierungsberatung, Uberprifen lhre " - zj’;ﬂ 4 Kondltlonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche £ 356% pa. 3.06% pa. | INALCRLLLL] Internet,
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt! 0 3.63%pa. 3,70%pa Ansﬁ'echpartner
0 4,22% p.a. 4,32% pa. I vor ol.tl

$tand 02.06.2026

www.von-poll-finance.com
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Grundrisse

Windfang

Terrasse
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Ein erster Eindruck

Diese groBzligige Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1988 bietet mit einer Wohnflache
von ca. 140 m? und einem Grundstlick von etwa 310 m? eine attraktive Kombination
aus Raumangebot und Gartenfreiheit. Das modernisierungsbedurftige Haus prasentiert
sich als interessantes Angebot flir Kaufer, die den Traum vom Eigenheim in Verbindung
mit Raum fur individuelle Gestaltungsideen verwirklichen wollen. Der Zustand der
Immobilie verbindet die Mdglichkeit, moderne Wohnwinsche mit dem soliden
Fundament eines bestehenden Hauses zu vereinen.

Das Haus besticht durch seinen guten Grundriss: Flinf Zimmer bieten flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Mit insgesamt vier Schlafzimmern eignet sich das Objekt
hervorragend fur Familien, die Wert auf Rickzugsmaoglichkeiten und gentgend Platz
legen. Zwei Badezimmer tragen zusatzlich zum Wohnkomfort bei, sodass auch die
morgendliche Organisation reibungslos ablaufen kann. Einer der besonderen Vorzilige
ist der Wohnbereich mit eigenem Bad im Untergeschoss, der eine gelungene Losung
fur Besucher, das Au-pair oder ein jugendliches Kind darstellt.

Im Wohnzimmer sorgt ein Kamin fur behagliche Stunden und setzt einen attraktiven
Akzent. Besonders hervorzuheben sind die weiBen, groBformatigen Bodenfliesen, die
sich durch das Wohnzimmer bis in weitere Raume ziehen und flr ein einheitliches,
helles Erscheinungsbild sorgen. Dank groBer Fensterflachen und einer Terrassentir
gelangt reichlich Tageslicht in das Wohnzimmer. Der Ubergang auf die nach Siiden
ausgerichtete Terrasse ist direkt und eroffnet den Zugang in den schénen Garten mit
viel Grilin. Hier genieBt man einen Riickzugsort im Freien — ideal flr entspannte
Stunden oder als Spielflache fir Kinder.

Die Kiiche zeichnet sich durch eine funktionale, im Stil der 1980er Jahre gehaltene
Einbaukiiche mit Holzakzenten und ausreichend Arbeitsflache aus. Direkt dahinter
befindet sich ein praktischer Hauswirtschaftsraum, der fiir eine durchdachte
Organisation im Alltag sorgt. Die Schlafzimmer im Dachgeschoss sind durch teils
abgeschragte Decken mit Holzverkleidung gekennzeichnet, welche dem oberen
Bereich des Hauses eine warme und harmonische Atmosphare verleihen. Auch die
vorhandenen Dachflachenfenster lassen viel Licht in die R&ume und sorgen fir ein
angenehmes Wohngefuhl.

Das Hauptbad im Dachgeschoss ist groBzigig geschnitten und verflgt tber
Tageslicht. Ein separates Gaste-WC steht im Erdgeschoss ebenfalls zur Verfigung.
Fir modernen Wohnkomfort sorgt FuBbodenheizung in allen Wohnraumen des Hauses.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage.
Fazit: Die angebotene Doppelhaushélfte Giberzeugt mit vielseitigem Raumangebot,

einem guten Grundriss und einem schonen Garten mit viel Grin. Vereinbaren Sie gerne
einen Besichtigungstermin fir Ihr personliches Bild vor Ort.




Hinweis: Das Objekt wird in Kooperation zwischen Dirk Fritschi Immobilien und der
VON POLL Immobilien GmbH - Partenershop Leonberg vermarktet. Die Kauferprovision
(3,57 % inkl. MwSt.) bei Abschluss eines notariellen Kaufvertrages ist in Summe nur
einmal zu entrichten.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Ortsrandlage von Grafenau-Datzingen. Die Gemeinde
Grafenau, bestehend aus den Orten Datzingen und Doffingen, ist eine kleine, idyllische
Gemeinde im Landkreis Boblingen, eingebettet in die wunderschdne Natur des
Schwarzwalds. Hier genieBen Sie eine ruhige, familiare Atmosphare gepaart mit einer
sehr guten Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten, Grundschule und
Freizeitangebote sind bequem fuBlaufig zu erreichen. Die glinstige Lage bietet
gleichzeitig eine schnelle Anbindung an gréoBere Stadte wie Calw , Weil der Stadt oder
Boblingen. Grafenau (Datzingen) ist der ideale Ort fiir alle, die das Leben mit einer
guten Portion Komfort und Naturverbundenheit und Ruhe vom Alltagsstress verbringen
maochten. Die Buslinien 670, 749 und 766 sind in wenigen Gehminuten zu erreichen.
Ebenso in Laufnahe sind, ein Restaurant, Backereien und ein Supermarkt. Auch eine
Grun- und Parkanlage im Schlossgarten laden zum Entspannen und Durchatmen vom
Alltag ein. Weiter finden Sie im nahegelegenen Doffingen, Ausgehmaoglichkeiten und
eine gute arztliche Versorgung.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Martina Oroz

PoststraBe 59, 71032 Bdblingen
Tel.: +497031- 67 71016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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