Dinkelscherben

Einzigartiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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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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HEFT 10/2023

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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In einem Ortsteil von Dinkelscherben prasentiert sich dieses eindrucksvolle
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, das anspruchsvolles Wohnen mit funktionaler
Anmut vereint. Durch die offene Bauweise bietet diese Immobilie ein einzigartiges
Wohngefiuhl. Mit einer Wohnflache von ca. 183 m2 und dem ca. 988 m? grof3en
Grundstlck eréffnen sich lhnen vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten. Das Architektenhaus
besticht durch seine harmonische Integration in die nattirliche Umgebung und seine
durchdachte Raumaufteilung. Der offene Grundriss schafft eine nahtlose Verbindung
zwischen Wohn-, Ess- und Kochbereich und schafft so eine einladende Atmosphare fur
Zusammenkuinfte und Entspannung gleichermal3en. Der moderne Kaminofen sorgt dabei
fur wohlige Warme. Durch zahlreiche bodentiefe Fensterfronten strémt eine Fille an
natirlichem Licht in alle RAume, wéahrend gleichzeitig atemberaubende Ausblicke auf die
umliegende Landschaft gewahrt werden. Die groRzligigen Terrassen und der Garten
laden dazu ein, das Leben im Freien zu geniefl3en und bieten den idealen Rahmen fir
gesellige Abende oder entspannte Stunden in der Sonne. Die Verwendung hochwertiger
Materialien ist ein zentrales Merkmal dieses auRergewdhnlichen Anwesens. Italienische
Fliesen im Wohn-, Ess- und Kichenbereich verleihen dem Interieur einen Hauch von
mediterranem Flair und unterstreichen die zeitlose Eleganz des Gesamtkonzepts. Ein
besonderes Highlight dieser Immobilie ist die Einliegerwohnung (ca. 26 m?), die nicht nur
zusatzlichen Wohnraum bietet, sondern auch die Mdglichkeit fiir Gasteunterkinfte oder
eine separate Wohneinheit fur Familienmitglieder schafft. Eine Doppelgarage rundet
dieses Angebot ab. Gerne informieren wir Sie umgehend personlich Gber weitere Details
zur Immobilie - senden Sie uns hierzu bitte Ihre Anfrage Uber das Kontaktformular.
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- offenes Wohnkonzept mit Galerie

- groRRes Bad mit Eckwanne und Zugang zum Balkon
- Gaste-WC

- Terrasse und Garten mit Ausrichtung Stiden

- auRergewohnlicher Kaminofen als Raumteiler

- italienische Fliesen

- sep. Dusche im Keller

- FuBbodenheizung

- Staubsaugeranlage

- Einliegerwohnung mit Klichenzeile und Bad mit Dusche (ca. 26 m?)
- Doppelgarage mit elektrischen Toren
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Mitten in der Natur in weitldufiger Landschatft liegt ca. 25 km westlich von Augsburg der
beschauliche Ort Breitenbronn, ein Ortsteil von Dinkelscherben. Dennoch sind es mit
dem Auto nur ca. 13 Minuten zur Autobahnauffahrt A8 Zusmarshausen in Richtung
Minchen oder Stuttgart. Ein weiterer Pluspunkt ist der Bahnhof in Dinkelscherben, von
dem aus Sie in knapp 30 Minuten in Augsburg, in rund einer Stunde in Minchen oder in
ca. 45 Minuten in Ulm sind. Arzte, Apotheken, Banken und Dinge des taglichen Bedarfs
finden Sie im nur 6 km entfernten Dinkelscherben. Dort befinden sich fir Ihren
Nachwuchs Kindergarten, -krippen, eine Grund- und Mittelschule sowie ein
Montessorihaus und eine -schule. Weiterfilhrende Schulen sind in Zusmarshausen,
Diedorf oder Neusal? mit dem Bus oder der Bahn zu erreichen. Besonders
hervorzuheben sind das schon angelegte Waldfreibad Dinkelscherben, der Kulturpfad
und das rege Vereinsleben. Ein weit verzweigtes Netz von Rad- und Wanderwegen ladt
zu sportlichen Aktivitaten ein. Geniel3en Sie lange Spaziergange in der frischen Luft und
entspannen und entschleunigen Sie Geist und Seele.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 119.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




