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Auf einen Blick

24122157 1.350.000 EUR

ca. 223 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2013 gepflegt

1x Carport, 1 x .

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 10.40 kWh/m2a
08.12.2034 A+

L uft/W asser - 2013
Warmepumpe
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‘ VON POLL

‘ W Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

1 Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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




Objektnummer: 24122157 - 86420 Diedorf - Diedorf

Ein erster Eindruck

Raritat in Traumlage: Exklusives Anwesen mit Haupthaus, Gastehaus und uriger
Blockhutte

Ein Refugium der Extraklasse am Waldrand —wohnen, empfangen, feiern auf hochstem
Niveau

Willkommen zu einem einzigartigen Ensemble, das keine Wiinsche offenlasst. I n absoluter
Traumlage, eingebettet in dieidyllische Ruhe eines gepflegten Grundstiicks am Waldrand,
erwartet Sie dieses aulRergewohnliche Anwesen. Hier vereinen sich moderner Wohnkomfort,
grof3zugige Entfaltungsmdglichkeiten und rustikaler Charme zu einer harmonischen
Einheit.

Das Haupthaus— M oder ner Wohnkomfort auf héchstem Niveau

Dasim Jahr 2013 erbaute Haupthaus besticht durch seine klare Architektur, hochwertige
Materialien und durchdachte Raumgestaltung. Lichtdur chflutete Raume, eine grof3ziigige
Wohnktche, exklusive Bader und moder nste Haustechnik bieten ein Zuhause, daskeine
Kompromisse macht. Eine Wohlfiihloase fr anspruchsvolle Bewohner.

Das Gastehaus — Perfekt fur Familie, Freunde oder Feriengaste

Das separ ate Gastehaus ist vollstandig ausgestattet und bietet auf gemutlichen 31
Quadratmetern alles, was das Her z begehrt. Ob fir den Besuch von Familie und Freunden
oder alsRiickzugsort —hier finden Gaste absolute Privatsphare und Komfort.

Die Naturstein-Hiitte — Rustikaler Charme fir unvergessliche Stunden

Ein Highlight des Anwesensist die urige Natur stein-Partyhitte mit Kaminofen. Sieladt mit
einer stilvollen Bar, gemutlicher Einrichtung und viel Platz zum Feiern, Entspannen und
Genief3en ein. Perfekt fir gesellige Abende, kleine Feste oder einfach, um das L eben in seiner
schonsten Form zu feiern.

Das Grundstiick — Ein Paradiesam Waldrand

Das Anwesen liegt auf einem grof3ztigigen und liebevoll gepflegten Grundstiick, das

unmittelbar an den Wald grenzt. Hier vereinen sich Natur und Eleganz: eine gr ine Oase, die
absolute Ruhe und Privatsphare bietet. Ob Sie die Natur genief3en, im Freien entspannen




oder Gaste bewirten —dieser Ort wird Sie begeistern.

Die Lage— Exklusivitét trifft Natur

Eine Lage, wie sie selten zu finden ist: ruhig, privat und dennoch bestens angebunden. Das
Waldgrundstiick sorgt fur eine einmalige Atmosphar e, wahrend die N&he zu I nfrastruktur
und Freizeitmdglichkeiten das L eben hier so komfortabel macht.

Fazit: Ein Anwesen, das Geschichten er zahlt und neue schreiben wird

Dieses auf3er gewohnliche Objekt ist mehr alsein Zuhause—esist ein L ebensgefuihl. Ein Ort
fr Menschen, die das Besonder e suchen und schéatzen.

Sind Sie bereit, sich zu verlieben? Vereinbaren Siejetzt eine Besichtigung und erleben Sie
dieses Refugium selbst!
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Ausstattung und Details

- Alleinlage

- ruhig und idyllisch

- Anwesen mit Gastehaus und Blockhiitte zum Feiern
- hochwertige Ausstattung

- Kamin

- Alarmanlage

- hochwertige Einbauktiche

- Wascheabwur f

- Infrarotsauna mit Dusche

- mallangefertige Einbauschranke vom Schreiner (Badezimmer, Gar der obe)
- zusdtzliche Einbaukticheim Géastehaus

- Atelier

- 1 voll ausgestattete Ger ateschuppen

- Garage

- Carport
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Alles zum Standort

Dieses Anwesen befindet sich in absoluter Alleinlagein einer bevorzugten L age von Diedorf,
einem der beliebtesten Vororte Augsburgs.

Die Néhe zu Augsburg, kombiniert mit einer Vielzahl an Freizeitmoglichkeiten (Radeln,
Reiten, Wandern, etc) in griiner Umgebung zeichnet diesen reizvollen Wohnort besonders
aus.

Alle Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind gut erreichbar.

Mit Krippe, Kindergarten, Grundschule und Gymnasium verfiigt Diedorf Uber ideale
Voraussetzungen fur Familien. Die bestehenden Grundver sorgungseinrichtungen sowie die
gute Verkehrsanbindung und die hohe Wohnqualitat machen Diedorf besonder s attraktiv.
Zum Autobahnanschluss Stuttgart—M tnchen oder zum Uniklinikum gelangen Siein
wenigen Autominuten.

Diedorf kann mit dem Bus, dem Zug und tber die Bundesstrafie B300 sehr gut erreicht
werden. Der Ort ist an das 6ffentliche Verbundnetz (AVV) angeschlossen. So gelangen Sie
bequem auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln in die Augsburger Innenstadt und zum
Hauptbahnhof.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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