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"RESERVIERT"bis 11.12.2025 Dieses Wohn- und Geschaftshaus, im Jahr 1977
umfassend kernsaniert, vereint Funktionalitat mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten. Auf
einem ca. 259 m2 groRen Grundstuick erstreckt sich die Immobilie iber mehrere Etagen
und bietet sowohl Gewerbeflachen als auch Wohneinheiten.

Das Erdgeschoss (ca. 142 m?) umfasst eine grof3flachige, ca. 100 m2 gro3e Ladenflache,
die sich ideal fir verschiedenste Geschaftsmodelle eignet. Der Gewerbebereich wird
durch angrenzende Vorrats- und Biroraume im hinteren Teil der Immobilie ergénzt, die
optimale Arbeitsbedingungen schaffen. Direkt vor dem Eingang des Erdgeschosses
befindet sich zudem ein Lastenaufzug, der in den Keller fiihrt. Eine Wendeltreppe
innerhalb der Ladenflache fihrt in den Keller sowie ins Obergeschoss, wobei der Zugang
zur Wohnung verschlossen wurde — der Wohnbereich ist ausschlieRlich tGiber das
separate Treppenhaus erreichbar.

Das erste Obergeschoss bietet ca. 110 m2 Wohnflache mit hellen, hohen Raumen und
einer beeindruckenden, gigantischen Fensterfront, die der Wohnung einen loftartigen
Charakter verleiht. Hier erwarten Sie ein gro3ziigiges Wohnzimmer mit hoher Decke,
eine geraumige Kiche, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer.

Im zweiten Obergeschoss erstreckt sich eine geraumige Maisonette-Wohnung auf ca.
107 m2. Diese Wohneinheit verflgt tber eine lichtdurchflutete Kiiche mit direktem Zugang
zu einer sonnigen Dachterrasse, ein Gaste-WC und einen offenen Wohnbereich mit
Balkon. Eine Etage hoher bieten zwei weitere Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit
Dusche viel Platz und Komfort. Die Wendeltreppe fiihrt bis unter die Dachspitze, wo sich
ein Studioraum befindet, der flexibel als zusétzlicher Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden kann.

Das Gebéaude ist vollunterkellert und bietet zusatzliche Lagermdglichkeiten fur die
Gewerbeeinheit. Besonders hervorzuheben sind die vorhandenen Aufzugsanlagen: Ein
Lastenaufzug vom Erdgeschoss in den Keller sowie ein Personenaufzug, der vom Keller
bis ins Obergeschoss fuhrt. Beide Anlagen sind derzeit stillgelegt, kdnnen jedoch nach
entsprechender Wartung wieder in Betrieb genommen werden.

Nutzen Sie diese Gelegenheit und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!
Bitte halten Sie uns vorab einen Banknachweis bereit, vielen Dank.
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- GroRRe Ladenflache im Erdgeschoss (ca. 100 m2 + Nebenrdaume = ca. 142 m?)
- Lastenaufzug bis ins EG- stillgelegt-

- Personenaufzug - stillgelegt

- Beliftungsanlage - stillgelegt-

- Kamin
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Dillingen an der Saar ist eine reizvolle Stadt im Saarland, die sich durch ihre idyllische
Lage am Fluss und ihre historische Bedeutung als einstiges Zentrum der Eisenindustrie
auszeichnet. Die Altstadt spiegelt eine bewegte Vergangenheit wider, wahrend moderne
Entwicklungen das Stadtbild harmonisch ergénzen.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens — darunter Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte, Apotheken, eine Grundschule und eine Kindertagesstatte — sind bequem
erreichbar.

Die Stadt verfligt Uber eine hervorragende Verkehrsanbindung: Die nahegelegene
Autobahn A8 ermdglicht eine schnelle Verbindung zu grol3eren Stadten wie Saarbriicken
und Trier. Zudem ist Dillingen gut in das 6ffentliche Verkehrsnetz integriert, mit
regelmafigen Busverbindungen und einem Bahnhof, der regionale und Uberregionale
Ziele leicht erreichbar macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 180.79 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Marie-Louise Frank

GroRRer Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +49 6831 -98 63 23 0
E-Mail: saarlouis@von-poll.com
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