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Auf einen Blick

24122157 1.530.000 EUR

ca. 223 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Carport, 1 :

G;ragep X Massiv

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 10.40 kWh/m?2a
A+
08.12.2034
2013
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

www.von-poll.com
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Die Immobilie

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

‘ VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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

n-poll.com/augsburg
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Ein erster Eindruck

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

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

Willkommen zu einem einzigartigen Ensemble, das keine Wiinsche offenlasst. In
absoluter Traumlage, eingebettet in die idyllische Ruhe eines gepflegten Grundstiicks am
Waldrand, erwartet Sie dieses aul3ergewdhnliche Anwesen. Hier vereinen sich moderner
Wohnkomfort, grof3ztigige Entfaltungsmaoglichkeiten und rustikaler Charme zu einer
harmonischen Einheit.

Das Haupthaus — Moderner Wohnkomfort auf h6chstem Niveau

Das im Jahr 2013 erbaute Haupthaus besticht durch seine klare Architektur, hochwertige
Materialien und durchdachte Raumgestaltung. Lichtdurchflutete Raume, eine grof3ziigige
Wohnkiiche, exklusive Bader und modernste Haustechnik bieten ein Zuhause, das keine
Kompromisse macht. Eine Wohlfuhloase fiir anspruchsvolle Bewohner.

Das Gastehaus — Perfekt fir Familie, Freunde oder Feriengaste

Das separate Gastehaus ist vollstdndig ausgestattet und bietet auf gemutlichen 31
Quadratmetern alles, was das Herz begehrt. Ob fiir den Besuch von Familie und
Freunden oder als Ruckzugsort — hier finden Géste absolute Privatsphare und Komfort.
Die Naturstein-Httte — Rustikaler Charme flr unvergessliche Stunden

Ein Highlight des Anwesens ist die urige Naturstein-Partyhitte mit Kaminofen. Sie ladt
mit einer stilvollen Bar, gemtlicher Einrichtung und viel Platz zum Feiern, Entspannen
und GenielRen ein. Perfekt fir gesellige Abende, kleine Feste oder einfach, um das
Leben in seiner schénsten Form zu feiern.

Das Grundstiick — Ein Paradies am Waldrand

Das Anwesen liegt auf einem grof3ziigigen und liebevoll gepflegten Grundstiick, das
unmittelbar an den Wald grenzt. Hier vereinen sich Natur und Eleganz: eine griine Oase,




die absolute Ruhe und Privatsphére bietet. Ob Sie die Natur geniel3en, im Freien
entspannen oder Gaste bewirten — dieser Ort wird Sie begeistern.

Die Lage — Exklusivitat trifft Natur

Eine Lage, wie sie selten zu finden ist: ruhig, privat und dennoch bestens angebunden.
Das Waldgrundstiick sorgt fur eine einmalige Atmosphare, wahrend die Nahe zu
Infrastruktur und Freizeitmdglichkeiten das Leben hier so komfortabel macht.

Fazit: Ein Anwesen, das Geschichten erzahlt und neue schreiben wird

Dieses auRergewdhnliche Objekt ist mehr als ein Zuhause — es ist ein Lebensgefihl. Ein
Ort fir Menschen, die das Besondere suchen und schatzen.

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

- Alleinlage

- ruhig und idyllisch

- Anwesen mit Gastehaus und Blockhitte zum Feiern
- hochwertige Ausstattung

- Kamin

- Alarmanlage

- hochwertige Einbaukiiche

- Wascheabwurf

- Infrarotsauna mit Dusche

- malangefertige Einbauschranke vom Schreiner (Badezimmer, Garderobe)
- zuséatzliche Einbaukiche im Gastehaus

- Atelier

- 1 voll ausgestattete Gerateschuppen

- Garage

- Carport

- Carport
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Alles zum Standort

Dieses Anwesen befindet sich in absoluter Alleinlage in einer bevorzugten Lage von
Diedorf, einem der beliebtesten Vororte Augsburgs.

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

Alle Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind gut erreichbar.

Mit Krippe, Kindergarten, Grundschule und Gymnasium verfligt Diedorf Uber ideale
Voraussetzungen fur Familien. Die bestehenden Grundversorgungseinrichtungen sowie
die gute Verkehrsanbindung und die hohe Wohnqualitat machen Diedorf besonders
attraktiv. Zum Autobahnanschluss Stuttgart—Muinchen oder zum Uniklinikum gelangen
Sie in wenigen Autominuten.

Diedorf kann mit dem Bus, dem Zug und Uber die Bundesstral3e B300 sehr gut erreicht
werden. Der Ort ist an das offentliche Verbundnetz (AVV) angeschlossen. So gelangen
Sie bequem auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in die Augsburger Innenstadt und zum
Hauptbahnhof.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.12.2034.

Endenergiebedarf betragt 10.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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
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