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Auf einen Blick

26348020 414.000 EUR
ca. 104 m2 Kauferprovision betragt
Satteldach gi‘l’ﬁ’]é‘é‘;'én'\" w3t.) des
5 Kaufpreises
1 2022
1911
1x Garage Massiv
ca. 45 m?
ca. 149 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
s " : '._-1-‘ T.

Eigentumern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns f
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung ihrer T.. 09071/ 72 96 680

Immobilie an.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Das Wohn- und Geschéftshaus Uiber zeugt durch eine gelungene Verbindung aus historischer
Baukunst und kontinuierlicher Modernisierung. Mit einer Wohnflache von ca. 104 m2 und
einer Grundstiicksflache von ca. 60 m2 bietet das 1911 errichtete und 2022 zuletzt umfassend
renovierte Objekt vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Gebaude befindet sich in einem moder nisierten Zustand und wurde in den letzten
Jahren regelmafilig umfassend verbessert. Im Jahr 2022 erfolgte ein neuer kompletter
Anstrich sowohl in der Wohnung als auch im Ladenbereich. Der Boden der Wohnung wurde
komplett mit PVC Uber dem Bestandsboden ver sehen. Bereits 2021 wurden dasWC im
Laden erneuert sowie ein neuer Zahler fur Kalt- und Warmwasser installiert. Ebenfalls
wurden in der Wohnung neue K tichenanschliisse fir das Wasser und den Ablauf sowie eine
neue Dusche eingebaut.

Im Jahr 2020 wurde die Fassade auf der Riickseite komplett erneuert und alle Fenster auf
dieser Seite ausgewechselt. Die Elektrik des Hauses wurde mit einer Hauptleitung auf 63
Amperefir eine eventuelle spatere Wallbox erweitert und der Laden erhielt einen neuen
Verteilerkasten mit FI-Schutzschalter. 2015 wur de das Dachgeschoss fachmannisch
geddmmt, was zur Energieeffizienz beitragt. Bereits seit 2014 befinden sich eine moderne
Gastherme, die Sanitérinstallationen sowie neue Fenster und die Fassade auf der
Vorderseite des Hauses in zeitgemalRem Zustand. Ebenso wurden Teile des Bodens mit
Parkett und Laminat erneuert sowie der gesamte Wohnbereich gestrichen.

Das Haus umfasst insgesamt 5 Zimmer und ein Badezimmer. Die Zimmer wirken gerdumig
und verfiigen tGiber mehrere Fenster, wodur ch eine angenehme Helligkeit entsteht. Der Ess-
und Wohnbereich bietet ausreichend Platz flir einen Essplatz sowie eine Sitzecke, wahrend
die Kiiche mit Ober- und Unter schranken sowie Elektr oger aten ausgestattet ist. Das
Badezimmer ist mit einem Waschbecken, Waschmaschinenanschluss und einer Dusche
ausgestattet, wahrend das separ ate WC ebenfalls modernisiert wurde. Das Treppenhausist
far einen Altbau geréaumig und hell.

Die straf3enseitige Fassade des Gebaudes hebt sich durch klassische ar chitektonische Details
und dieintegrierte Ladeneinheit im Erdgeschoss hervor. Das L adengeschéft ist langfristig
vermietet. Der Wohnbereich ist derzeit ebenfalls noch vermietet (bis 04/27, Verlangerung
maglich).

Das Objekt eignet sich fur Interessenten, die Wert auf ein moder nisiertes Wohn- und
Geschéaftshaus mit funktionaler Raumaufteilung und einer Mischung aus Wohn- und




Gewerbenutzung legen. Die I nvestitionen der vergangenen Jahre bieten eine solide
Grundlage fur einen direkten Einzug (ab 05/27 friihestens) oder einen Umbau des
Wohbereichesin zwei kleinere Einheiten. Die Genehmigung einer (rlckwartigen)
Dachterrasseist vorstellbar.

Vereinbaren Siejetzt einen Besichtigungster min und Uber zeugen Sie sich personlich von den
Vorzigen dieser Immobilie. Wir freuen uns auf 1hre Kontaktaufnahme unter 09071 - 72 96
68 0 oder per E-Mail unter dillingen@von-poll.com.
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Ausstattung und Details

2014: Gastherme - Heizung - Sanitar neu, Elektrik neu, Fenster Fassade Wohnung vorne
neu, Boden Parkett teilsteils neu.

2015: Dammung DG, Wohnung Boden Laminat teilsteils neu. Wohnung komplett Anstrich.
2020: Fenster Fassade hinten komplett neu, Elektrik Hauptleitung auf 63 Ampere erweitert (
wegen spater evtl. Wallbox ) + Laden neuer Verteilerkasten mit FI.

2021: Laden: WC neu & Kiiche sowie neue Wasser zahler

Wohnung: Kichenanschlisse, Wasser Ablauf+Dusche, Klichenanschllisse Wasser Ablauf
neu. Wohnung Dusche neu.

2022: Komplett neuer Anstrich Wohnung und Laden. Wohnung Boden komplett PV C Uber
Bestandsboden neu.
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Alles zum Standort

Das Wohn- und Geschéftshaus liegt mitten in der Altstadt von Dillingen.

Die GroRRe Kreisstadt Dillingen am Nordufer der Donau im Donauried ist Verwaltungssitz
des gleichnamigen L andkreisesim bayerischen Regierungsbezirk Schwaben. Zu Dillingen an
der Donau gehdren die Ortsteile Donaualtheim, Fristingen, Hausen, Kicklingen, Schretzheim
und Steinheim.

Die zahlreichen Kirchen und die von den Augsburger Firstbischéfen gepragte Geschichte
brachten Dillingen den Ehrentitel " Schwabisches Rom" ein. Wertvolle Kirchenschéatze und
andere K ostbarkeiten von kunstgeschichtlichem Rang sind hier zu entdecken.

Die bekannteste Per stnlichkeit der Stadt ist Sebastian Kneipp. Heute erinnert ein Kneipp-
Rundweg dur ch die Stadt an das Wirken des Priestersund Hydrotherapeuten in Dillingen.

Mit zahlreichen Marktveranstaltungen im historischen Kern des Stadtzentrumswird eine
unver wechselbare Atmosphar e ver mittelt. Besucher aus nah und fern lockt im Herbst der
"Hafelesmarkt” zum Schloss. Das Volksfest " Dillinger Frihling*, das stimmungsvolle Open-
Air-Event " Lampionfest" und zum Winterende die traditionellen Faschingsziige wie der
"Dillinger Nachtumzug" sind weiteretouristische und kulturelle Hohepunkte im Stadtleben.

Durch die Stadt fiihrt die als Donautalbahn bezeichnete Bahnstrecke Regensburg — UIm. Mit
der Regionalbahn kénnen Donauw6rth und Glinzburg schnell erreicht werden. Die Lage an
der Bundesstralde 16 bietet einen direkten Anschlusszur A 8 (Stuttgart — Mtnchen). Auch
die A 7 (Wirzburg—Ulm — Fissen) ist in 25 km schnell zu erreichen. Der durch die Stadt
fuhrende Donauradweg bietet flir Freizeitaktivitaten ideale M dglichkeiten.
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Weiter e | nformationen

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 ein
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:

Matthias Hippe

Kardinal-von-Waldburg-Straf3e 56, 89407 Dillingen an der Donau

Tel.: +49 9071 - 72 96 680
E-Mail: dillingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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