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\ Immobilienbewertung —
..................... A exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

.von-poll.com

www.von-
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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FUR SIE IN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN
IM LANDKREIS DILLINGEN AN DER DONAU

Von der kostenfreien und unverbindlichen Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
bis zur Ubergabe sind wir an Ihrer Seite. Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,
Sie personlich und individuell zu beraten.

09071 - 72 96 680
dillingen@von-poll.com
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses gemutliche Einfamilienhaus befindet sich in
Schretzheim, einem beliebten Stadtteil von Dillingen an der Donau. Es liegt in einer
ruhigen und zugleich begehrten Wohnlage, die fir ihre Familienfreundlichkeit und hohe
Lebensqualitat bekannt ist.

Mit einer Wohnflache von rund 127 mz2, verteilt auf zwei Etagen und ein ausgebautes
Dachgeschoss (zusatzlich nochmals ca. 25 m?), bietet das Haus aul3ergewéhnlich viel
Platz fur Familien oder Paare mit groRem Platzbedarf.

Bereits beim Betreten des Hauses spurt man die angenehme Wohnatmosphére. Im
Erdgeschoss verbindet der zentrale Flur alle Bereiche harmonisch miteinander. Hier
befinden sich das Gaste-WC und der praktische Abstellraum, welcher direkt an die Kiiche
grenzt. Die Kliche selbst bietet viel Raum flr kulinarische Kreativitat und steht in direkter
Verbindung zum grof3ziigigen Esszimmer. Durch die grof3en Fensterflachen ist dieser
Raum lichtdurchflutet und schafft eine besonders freundliche Atmosphéare — der ideale
Ort, um den Tag bei einer Tasse Kaffee und den ersten Sonnenstrahlen zu beginnen.

Ebenfalls gelangt man vom Flur in das einladende Wohnzimmer, welches mit einem
heimeligen Schwedenofen ausgestattet ist der besonders in der Ubergangszeit fir
wohlige Warme sorgt. Hier lassen sich entspannte Stunden mit Familie und Freunden
genieRen. Vom Wohnzimmer fiihrt der direkte Zugang auf die Terrasse. Wahrend Kinder
im Freien spielen, kdnnen Erwachsene auf der Terrasse entspannen und die Ruhe der
Umgebung genielRen.

Im Obergeschoss befinden sich zwei gerdaumige Schlafzimmer, ein Badezimmer und ein
separates WC. Zwei Balkone sorgen fir zusatzlichen Komfort und bieten Platz far
entspannte Momente im Freien. Das ausgebaute Dachgeschoss bietet einen weiteren
Raum, der flexibel als Schlafzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden
kann. Komplettiert wird diese Etage durch zwei kleinere Raume die als Abstellraum
genutzt werden kdnnen.

Das etwa 470 m2 gro3e Grundstiick begeistert mit einem gepflegten Garten, der
ausreichend Flache zum Entspannen, Spielen und Gestalten bietet. Die beiden Garagen
runden das Angebot wunderbar ab und bieten sicheren Platz fir Ihre PkW, Fahrrader
oder Gartengerate.




Dieses Einfamilienhaus vereint gro3ztigiges Wohnen, helle Raume und eine
hervorragende Lage — ein Zuhause, das Komfort, Lebensqualitat und Geborgenheit auf
besondere Weise verbindet.
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Fenster (3-fach verglast)

Vollwarmeschutz

Jalousien elektrisch

FuBbdden Fliesen + Parkett, alternativer Boden Natura Meister
Solarthermie zur Warmwasserunterstitzung

Heizung mit Flissiggas zusatzlich ein Solarbrauchwasserspeicher 300 | mit
Warmepumpe (ist im Wasserspeicher integriert)
Schwedenofen im Wohnzimmer

Einbaukiche

Bad OG Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne + WC

Bad DG Tageslichtbad mit Dusche + WC

2 Garagen + Stellplatz

Schuppen hinter der Garage
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Die Grofie Kreisstadt Dillingen am Nordufer der Donau im Donauried ist Verwaltungssitz
des gleichnamigen Landkreises im bayerischen Regierungsbezirk Schwaben. Zu
Dillingen an der Donau gehéren die Ortsteile Donaualtheim, Fristingen, Hausen,
Kicklingen, Schretzheim und Steinheim.

Die zahlreichen Kirchen und die von den Augsburger Furstbischéfen gepragte
Geschichte brachten Dillingen den Ehrentitel "Schwéabisches Rom" ein. Wertvolle
Kirchenschatze und andere Kostbarkeiten von kunstgeschichtlichem Rang sind hier zu
entdecken.

Die bekannteste Personlichkeit der Stadt ist Sebastian Kneipp. Heute erinnert ein
Kneipp-Rundweg durch die Stadt an das Wirken des Priesters und Hydrotherapeuten in
Dillingen.

Mit zahlreichen Marktveranstaltungen im historischen Kern des Stadtzentrums wird eine
unverwechselbare Atmosphéare vermittelt. 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 ,Nachtumzug"” sind weitere touristische und kulturelle H6hepunkte im Stadtleben.

Durch die Stadt fuhrt die als Donautalbahn bezeichnete Bahnstrecke Regensburg — Ulm.
Mit der Regionalbahn kdnnen Donauwdrth und Glinzburg schnell erreicht werden. Die
Lage an der Bundesstral3e 16 bietet einen direkten Anschluss zur A 8 (Stuttgart —
Minchen). Auch die A 7 (Wirzburg — Ulm — Fissen) ist in 25 km schnell zu erreichen.
Der durch die Stadt fihrende Donauradweg bietet fir Freizeitaktivitaten ideale
Mdglichkeiten.

Die Einzelhandelsgeschéfte, Schulen und Kindergarten sind teilweise in Ful3ndhe
gelegen. Mit dem Fahrrad ist die Altstadt von Dillingen etwa in 10 - 15 Minuten zu
erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 23.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 165.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Flussiggas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir lhnen nur Unterlagen zur Verfligung stellen und
eine Besichtigung ermdglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit Adresse,
Telefon-Nr. und E-Mail angeben.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten |Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk erméglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Matthias Hippe

Kardinal-von-Waldburg-Stral3e 56, 89407 Dillingen an der Donau
Tel.: +49 9071 - 72 96 680
E-Malil: dillingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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