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Eckdaten
Kaufpreis 565.000,00 €
Provision 2,48 % inkl. MwSt vom not. Kaufpreis inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen

Baujahr
Zustand
Ausstattungskategorie
Bad

Kuche
Bodenart
Kamin
Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Abstellraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert

Mit Warmwasser
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

121,8 m2

382,0 m2

5,0

3,0

2,0

3,0

1,0

1,0

1997
Vollsaniert
Standard
Wanne, Fenster
Einbaukiche
Fliesen, Laminat

Zentral
Ol
Garage, Carport

Keller

Verbrauchsausweis
26.08.2035

76 KWh/(m2*a)

Ja

Ol

C

26.08.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Diese Immobilie bietet eine ideale Lage fir Familien, die eine gute Anbindung und zahlreiche
Freizeitmoéglichkeiten und Ruhe schéatzen. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich mehrere
Spielplatze, die in wenigen Gehminuten erreichbar sind und Kindern viel Raum zum Spielen und
Entdecken bieten.

Fiar den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermaérkte zur Verfigung, die in kurzer Distanz liegen.
Dies ermoglicht einen bequemen Einkauf, ohne lange Wege in Kauf nehmen zu missen.

Bildungseinrichtungen sind ebenfalls gut erreichbar. Die Grund- und Mittelschule Diedorf sowie
das Schmuttertal - Gymnasium sind nur eine kurze Fahrt entfernt, was den Schulweg fur Kinder
angenehm kurz halt.

Fir die Kleinsten gibt es in der Nahe mehrere Kindergarten, die eine liebevolle Betreuung und
Forderung bieten. Der Kindergarten und Kindergrippe Herz Marié ist in wenigen Minuten in Diedorf
erreichbar und bietet eine hervorragende Betreuung fir die Jingsten. Zudem gibt es in Biburg eine
Kindertagesstatte mit Krippe und einen Natur- und Waldkindergarten.

Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist optimal. Mehrere Bushaltestellen befinden sich
in der Nahe, sodass Sie schnell und unkompliziert in die umliegenden Orte gelangen kdnnen. Fur
Ausflige in die Berge bietet sich die B17 an, die in wenigen Minuten erreichbar ist,

Diese Lage vereint die Vorziige einer ruhigen Wohngegend mit der Nahe zu wichtigen
Einrichtungen und Freizeitmdglichkeiten, was sie besonders attraktiv fir Familien macht.
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Objektbeschreibung

Beim Betreten dieses einladenden Hauses, das 1997 erbaut wurde, gelangen Sie zunachst in einen
grof3ziigigen Eingangsbereich, der ausreichend Platz fiir eine Garderobe bietet. Von hier aus fuhrt
der Weg direkt in das helle Wohnzimmer, das mit seiner offenen Gestaltung und den grof3en
Fenstern eine angenehme Atmosphare schafft. Der Wohnbereich ist der zentrale Punkt des Hauses
und bietet Zugang zum Balkon, der sich ideal fur entspannte Stunden im Freien eignet.

Angrenzend an das Wohnzimmer befindet sich die Kiiche, die funktional gestaltet ist. Diese ist
zusammen mit dem Wohn-, Essbereich der zentrale Punkt fur gemutliche Zusammenkunfte.

Auf dieser Ebene befindet sich auch das grof3ziigige Elternschlafzimmer und ein gerdaumiges
Badezimmer. Ein kleiner Abstellraum rundet diese Ebene ab.

Uber eine Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss. Hier erwarten Sie drei Schlafzimmer, die
flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen. Jedes Zimmer bietet
ausreichend Platz und Tageslicht, um eine angenehme Wohnatmosphére zu schaffen. Zusatzlich
bietet ein Westbalkon die Moglichkeit die untergehende Sonne nach getaner Arbeit noch lange zu
geniel3en.

Das Badezimmer im Obergeschoss ist mit einer Badewanne ausgestattet, dieses rundet diese
Etage ab. Der durchdachte Grundriss sorgt dafiir, dass alle Raume optimal genutzt werden kénnen.

Zusatzlich verfugt das Haus uber einen Keller, der nicht nur Stauraum bietet, sondern auch Platz
fur eine Waschkuche und einen grof3en Hobbyraum, der durch die leichte Hanglage mit normalen
Fenster ausgestattet ist und ggf. als grof3ziigiges Spielzimmer Verwendung finden kann. Die
gesamte Wohnflache von 121,84m?2 bietet gentigend Raum fiir die Bedurfnisse einer jungen
Familie.

Dieses Haus vereint Funktionalitdt und Komfort in einer ruhigen Wohnlage und ist fir einen
Kaufpreis von 565000 € erhéltlich. Es bietet eine ideale Umgebung fir Familien, die Wert auf ein
gemutliches Zuhause mit Garten und Balkon legen.
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Ausstattung

- funktionale Kiche

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Zentralheizung

- hochwertige Materialien

- Uberdachter Stidbalkon mit Markise im EG
- Westbalkon im OG

- Bodenbelage; Vinyl, Laminat und Fliel3en
- 2-fach verglaste Holzfenster

- Bader mit Fenster und Badewanne

- grof3e Garage (unterkellert) und zuséatzlicher Carport
- und vieles mehr

Sonstiges

Dieses charmante Einfamilienhaus in Diedorf bietet Ihnen auf ca. 122 m2 Wohnflache ein
behagliches Zuhause. Das 1997 erbaute Haus besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung mit
insgesamt funf Zimmern, die lhnen und lhrer Familie ausreichend Platz bieten.

Ein besonderes Highlight ist der gro3zligige Garten, der zum Entspannen und Verweilen einladt.
Der Balkon bietet Innen zudem einen weiteren Ruckzugsort im Freien. FlUr zusatzlichen Stauraum
sorgt der praktische Keller.

Die Lage des Hauses ist ideal fur Familien: Verschiedene Kindergéarten und Schulen sind in der
Nahe, ebenso wie zahlreiche Spielplatze. Einkaufsmdéglichkeiten wie ALDI Std und Lidl sind

bequem erreichbar, und auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend — die
nachste Bushaltestelle ist nur wenige Gehminuten entfernt.

Fur Freizeitaktivitaten bieten sich die nahegelegenen Parks und Sportstatten an. Auch kulinarisch
hat die Umgebung einiges zu bieten, mit Restaurants wie dem ,,Phonix“ und der , Villa Castelli* in
der Nahe.

Falls Sie Wert auf eine ruhige Lage, eine durchdachte Raumaufteilung und ein gehobenes
Wohnumfeld legen, konnte dieses Objekt genau das Richtige fiur Sie sein. Wir bieten Ihnen eine
kostenlose 24/7-Hotline unter der Rufnummer **0800-6460646**, Gilber die Sie uns jederzeit
erreichen kdnnen.

Wenn Sie Interesse an der Immobilie haben, fordern Sie gerne das ausfihrliche Exposé an, das
Ihnen in der Regel kurzfristig und automatisch zugesandt wird. Sollten Sie eine Besichtigung
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wilnschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das Exposé. Wir setzen uns umgehend
mit Ihnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei
stets lhre vollstandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung basiert ganz oder teilweise auf den Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Informationen Ubernehmen wir keine Gewahr.

Der Energieausweis liegt zur Besichtigung vor.

Mochten auch Sie Ihre Immobilie professionell vermarkten? Dann kontaktieren Sie uns gerne! Wir
stehen lhnen **taglich von Montag bis Sonntag zwischen 6:00 und 22:00 Uhr** persénlich zur
Verfugung. Uber **200.000 aktive Interessenten** warten bereits auf Ihr Angebot.

Bitte beachten Sie, dass das Exposé moglicherweise unter Zuhilfenahme von **Kinstlicher
Intelligenz (KI)** erstellt oder Gberarbeitet wurde. Dabei wurden jedoch keine wesentlichen
Merkmale veréandert.
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Erdgeschoss
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Hausarbeit
ca. 10.42m*

Kind 1
ca, 1268 m*

Dachgeschoss

M FALC

IMMOBILIEN

Garage im EG

Untergeschoss
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geman den §§ 79 fi. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom *

E N E RG I EAUSWE I S far Wohngebéude

Endenergieverbrauch
76KWh/(nva)

Treibhausgasemissionen 23

Prime@nergieverbrauch
83KWWh/(m?a)
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Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude. in denen die Werme fur Heizung und
Heizkessel
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Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
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