Diedorf — Diedorf

Attraktives Einfamilienhaus in Diedorf — Helles,
grof3zigiges und gepflegtes Wohnen

Objektnummer: 25122133

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 659.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 125 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 948 m2
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Auf einen Blick

25122133
ca. 125 m2
Satteldach
5

3

1

1981

1 x Freiplatz

659.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 140.03 kWh/m2a
10.01.2035 E

Ol 1981
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Die Immobilie

‘ VON POLL

W Finden Sie
(o o W Ihre Immobilie.
= oo \ SuC I“".

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Die Immobilie

.| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieser gepflegte Bungalow in Diedorf bietet viel Platz fur individuelles Wohnen. Mit
insgesamt funf Zimmern eignet sich das Haus besonders flir Familien oder Paare, die
Wert auf eine praktische Raumaufteilung und eine angenehme Wohnatmosphéare legen.

Das Herzstiick bildet das helle Wohnzimmer, das durch groRe Fenster einen freundlichen
Eindruck vermittelt und Raum fir gemeinsame Stunden schafft. Weitere Zimmer kdnnen
flexibel als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Blro oder Gastezimmer genutzt werden.

Die Terrasse ladt zu erholsamen Stunden im Freien ein. Der anschlieBende Garten bietet
Platz fur Kinder, Haustiere oder entspannte Momente im Griinen.

Die Lage verbindet Ruhe mit guter Anbindung: Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und arztliche Versorgung sind in wenigen Minuten erreichbar. Gleichzeitig
ladt die naturnahe Umgebung zu Spaziergangen und Freizeitaktivitdten im Grinen ein.
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Ausstattung und Detalils

- 5 lichtdurchflutete Zimmer

- Wohnzimmer mit Kamin

- Grol3e Fensterfronten

- Weitlaufige, ansprechend gestaltete Terrasse

- Private Grunflache/Garten

- Ein AuRRenparkplatz vorhanden

- gepflegter Zustand

- Ruhige, familienfreundliche Wohnlage

- Gute Anbindung an Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in einer ruhigen und attraktiven Wohngegend in Diedorf, einer
Gemeinde im mittleren Teil des Landkreises Augsburg, etwa 10 Kilometer westlich der
Stadt Augsburg. Die Lage zeichnet sich durch eine ideale Kombination aus naturnaher
Umgebung und guter Erreichbarkeit stadtischer Einrichtungen aus.

Im Norden grenzt die Gemeinde an den Fluss Schmutter, und zahlreiche kleinere Béache
durchziehen das Gebiet, was eine idyllische und erholsame Landschaft schafft. Die
westlich gelegenen Walder und sanften Hugellandschaften des angrenzenden
Naturparks bieten eine abwechslungsreiche Topografie und zahlreiche Méglichkeiten fur
Freizeitaktivitaiten wie Spaziergdnge, Radtouren oder Erholung im Grlinen.

Trotz der ruhigen Lage sind alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs schnell
erreichbar. Schulen, Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten sowie arztliche Versorgung
befinden sich in unmittelbarer Néhe und kénnen bequem mit dem Auto erreicht werden.
Die Nahe zu Augsburg ermdglicht zudem eine gute Anbindung an das kulturelle und
wirtschaftliche Angebot der Stadt.

Diese Lage vereint somit Ruhe, Naturverbundenheit und Lebensqualitat mit der
praktischen Erreichbarkeit urbaner Infrastruktur — ideal fir Familien und alle, die ein
ausgewogenes Wohnumfeld suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 140.03 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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