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Exposé

Dachgeschosswohnung in Graben-Neudorf

Wohntraum im Dachgeschoss

Objekt-Nr. OM-345493
Dachgeschosswohnung
Verkauf: 340.000 €

76676 Graben-Neudorf
Baden-Wirttemberg

Deutschland
Baujahr 2007 Zustand renoviert
Etagen 3 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 1
Wohnflache 86,00 m2 Etage 3. 0G
Energietrager Gas Carports 1
Hausgeld mtl. 310 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Preis 340.000 €
Besichtigen - Wohlftihlen - Einziehen

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung in Graben-Neudorf befindet sich im 3. Obergeschoss. Sie
bietet eine perfekte Mischung aus Gemaitlichkeit, guter Raumaufteilung, einzigartiger Lage
und einem traumhaften Ausblick. Die ruhige Ortsrandlage und die Ndahe zur Natur (Feldlage)
sind einmalig.

Die Wohnung ist komplett renoviert, Sie kdnnen direkt einziehen. Es besteht ebenfalls kein
Sanierungsstau - ankommen, sich wohlftihlen...

Im Preis ist die Einbauktiiche und der Stellplatz enthalten.

Sie betreten die Wohnung tiber eine gerdumigen Flur, von ihm gelangen Sie in alle Raume der
Wohnung.

Gleich links befindet sich die tiber 11 m? grof3e Kiiche, die eine gut konzipierte Einbaukiiche
besitzt. Ebenfalls findet sich Platz fiir einen kleinen Ef3bereich und der direkte Balkonzugang
ermoglicht ein Friihstiick im Freien.

Der nachste Raum, den Sie betreten, ist das Herzstiick der Wohnung — das grof3ziigige,
lichtdurchflutete ca. 25 m2 grof3e Wohnzimmer. Es besticht durch seine offene und helle
Gestaltung, die vor allem durch die grofe Fensterfront und 2 grofe Glasfltigeltiiren, die den
Zugang zum Balkon ermoéglichen, zur Geltung kommt.

Ein Highlight ist der ca. 3,5 m2 grof3e Balkon, der sowohl vom Wohnzimmer als auch der
Kiiche zu betreten ist. Sie haben hier einen traumhaften Blick bis zum Schwarzwald.

Gleich nach dem Betreten der Wohnung liegt auf der rechten Seite des Flures das ca. 11,5 m?
grof3e Kinderzimmer oder Homeoffice.

Danach erreichen Sie auf der rechten Seite des Flures das ca. 8 m? grof3e Bad. Es verfligt tiber
ein grof3es Fenster, das ausreichend Tageslicht in den Raum lasst, was nicht nur fiir eine
angenehme Atmosphéare sorgt, sondern auch fir ausreichend Beluftung. Das Badezimmer
selbst ist mit einer Badewanne und einer separaten Dusche ausgestattet. Neben der Toilette
befindet sich noch ein Bidet.

Im Anschluss an das Badezimmer befindet sich das ca. 16 m?2 grofe Schlafzimmer. Es bietet
gentigend Platz fiir ein grofes Doppelbett (2m x 2m), einen geraumigen Kleiderschrank (3,5m)
und eine Sitzecke oder Platz fiir eine Home-Office.

Des weiteren gibt es einen kleinen, sehr praktischer Abstellraum. Dieser bietet Ihnen Platz fiir
alles, was Sie schnell und griffbereit verstauen mochten.

Ihnen steht auch ein tiberdachter Stellplatz fiir Ihr Auto zur Verfigung.

Fur alle Dinge, die in der Wohnung keinen Platz mehr finden, steht im Untergeschoss ein
eigener Kellerabstellraum zur Verfiigung (ca. 14 qm).

In der gemeinschaftlichen Waschktiche gibt es einen eigenen Platz fir eine Waschmaschine
und einen Waschetrockner.

Ebenfalls gibt es einen Kellerbereich zum Waschetrocknen und fir Fahrrader.
Ausstattung
Wohnzimmer

Buche-Parkett, Balkon-Zugang, grof3e Fensterfront und grof3e Balkon-Fluigel-Ture, elektrische
Rollladen, Fliegengitter, Platz fur Efbereich

Ktiche
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Einbauktiche, Granit-Boden, Balkon-Zugang, grofie Fensterfront, elektrische Rollladen
Schlafzimmer

Buche-Parkett, grofe Dachgaube mit Fenster, elektrische Rollladen, Fliegengitter, Platz fir ein
grofies Bett und fir 3,5-Meter-Schrank

Kinderzimmer (momentan als Ef3zimmer genutzt)

Buche-Parkett, grofie Dachgaube mit Fenster, elektrische Rollladen, Fliegengitter

Badezimmer

grof3e Dachgaube mit Fenster, elektrische Rollladen, Fliegengitter, Eckbadewanne, Dusche mit
Glaswanden und Warmethermostat, FuSbodenerwarmung, Waschbecken mit Brauseschlauch,
Spiegelschrank 1,10 m, Bidet

Flur

Granit-Boden, Platz fiir 2-Meter-Schrank, Abstellraum mit Ttr

Balkon

2 Balkon-Zugange, 2 x Senkrechtmarkise, Stidseite, Wasserabfluss

gesamte Wohnung und Balkon 2022 renoviert

uberdachter Stellplatz, Parkplatze am Haus, Keller mit WM/ T Platz, Fahrradkeller,
Trockenkeller, Entkalkungsanlage,

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Lage

Das Objekt liegt in Graben-Neudorf. In Laufndhe der Immobilie sind mehrere Buslinien
vorhanden. Uberregionale Ziele sind durch die nahe verkehrende Bahnlinie S33 gut
erreichbar. In ndherer Umgebung finden Sie ein paar Restaurants, zwei Backereien und einen
Arzt. Auch verschiedene Fitnessstudios, zwei Grun- und Parkanlagen, eine Postannahmestelle
und eine Apotheke sind gut zu Fuf erreichbar. Weiter entfernt gibt es zudem mehrere
Einkaufsmoglichkeiten und Kindergarten. Interessante Kultureinrichtungen und ein breit
gefachertes Abendgestaltungsangebot erreichen Sie schlieflich ebenfalls im groferen Umkreis.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 94,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Galerie

Wohnzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/345493/ Seite 4/10



Galerie

Wohnzimmer
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Kuche
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Galerie

Kiiche mit Blick Balkon

Badezimmer Badezimmer
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Badezimmer

Schlafzimmer -
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Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer zZ als Ef3zimmer Flur
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Galerie

Flur
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Grundrisse
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