Lutzingen

Traumhaftes Einfamilienhaus mit Grof3ztgigkeit und
Integrierter Arbeits-/BuUro-/Praxisflache

Objektnummer: 24348004

[ .
[T -
’/. el

KAUFPREIS: 549.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 216,97 m2 « ZIMMER: 10 » GRUNDSTUCK: 972 m?
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Auf einen Blick

24348004

ca. 216,97 m?
Satteldach

nach Vereinbarung
10

4

4

1986

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

549.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2008

gepflegt

Massiv
ca. 111 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
OEL 151.27 kWh/m2a
13.08.2033 E
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Die Immobilie
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
Markipreis + Wie wirkt sich eine Modernisi
auf den ihrer Immobili

lhre persdnliche und exklu
Immobilienanalyse erhalten Sie nach

on-poll.com

www.von- m
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gerne informieren wir Sie persdnlich tGiber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
09071 - 72 96 680
Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

von —1‘1 oll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Dieses einzigartige Objekt vereint grol3ziigiges
Wohnen mit einer separat nutzbaren Flache zum Arbeiten, als Biro oder auch Praxis. Mit
ca. 217 m? Wohnflache und ca. 112 m? Nutzflache kénnen Sie lhren Wohnraum
erweitern, aber auch gleichzeitig Ihr berufliches Potenzial betreiben. Das Haus hat zwei
separate Eingange, einer zum Hauptgebaude (Bj.1986) und ein zweiter zum Anbau der
1995 errichtet wurde. Die Elektroinstallation des Gebaudes ist sehr hochwertig und
gewabhrleistet sowohl Sicherheit als auch Komfort im gesamten Gebaude. Ebenso
werden die meisten Rollladen elektrisch betrieben. Bei Betreten des Wohnbereichs
erwartet Sie ein gerdumiger Flur. Von hier aus gelangen Sie in das Esszimmer mit
Durchgang zur offenen, gut ausgestatteten Kiiche. Ein Abstellraum bietet hier
zusatzlichen Stauraum fur Lebensmittel. Das lichtdurchflutete Wohnzimmer ist der
Lebensmittelpunkt im Haus. Die daran anschlieRende groRRe Terrasse ladt zu
gemdutlichen Zusammenkiinften an warmen Sommerabenden ein und gewéhrt lhnen
einen erholsamen Blick auf den grinen Garten. Mit einem angrenzenden leicht separat
liegenden Bereich bietet der grol3e Wohnraum Gelegenheit fir gemeinsame
Spieleabende oder einfach nur gemiitliches Beisammensein mit Familie oder Freunden.
An kalten Wintertage sorgt die Ful3bodenheizung im Erdgeschoss fiir angenehme
Warme. Das Erdgeschoss verfligt auRerdem Uber zwei weitere Zimmer, ein Gaste-WC
und ein vollausgestattetes Badezimmer. Im Dachgeschoss erwartet Sie ein offenes
Wohn-/Esszimmer mit einer weiteren Kiiche. Der in Ostrichtung ausgerichtete Balkon
sorgt fur viel Tageslicht im Raum. Ein groR3es Schlafzimmer und ein weiteres
Badezimmer komplettieren diesen Wohnbereich. Im Untergeschoss stehen lhnen
zusatzlich vier RAume zur Verflgung, die ausreichend Stauraum bieten. Sie kdnnen
ebenso als Hobbyraum oder z.B. Weinzimmer genutzt werden. Die Heizungsanlage
wurde 2008 erneuert, um effiziente Warme und Behaglichkeit an kalten Wintertagen zu
gewahrleisten. Im Jahr 2022 wurde eine neue Steuerung installiert und die Anlage erhielt
eine Generallberholung. Der Heizkessel stammt von der Firma Viessmann und ist
anpassbar fur den Einsatz von Biogas, Flussiggas und Erdgas. Eine Solaranlage der
Marke Sonnenkraft ist ebenfalls vorhanden und sorgt sich um die Warmwasserbereitung
und Heizungsunterstitzung. Zusatzlich verfugt die Anlage tber einen 1000-Liter-
Pufferspeicher, der von sechs Hochleistungswannenkollektoren untersttitzt wird. Diese
moderne Frischwasserstation gewéhrleistet einen Legionellen freien Betrieb. Uber die
grof3zligige Waschkiche die ausreichend Platz fur die Hausarbeit ermdglicht, gelangen
Sie in den Anbau, der selbstverstandlich auch Uber eine separaten Eingang verfiigt. Im
Erdgeschoss vom Anbau befindet sich ein lichtdurchflutetes Bliro, dass an sonnigen
Tagen eine inspirierende Arbeitsatmosphare schafft. Der Zugang zur Terrasse ist auch




von hier moglich. Ein barrierefreies Badezimmer steht ebenfalls zur Verfigung. Uber die
Treppe nach oben gelangen Sie zu einem weiteren Bluroraum und einem gut
ausgestatteten Badezimmer. Ein zusatzliches Zimmer mit Kiichenanschlissen bietet
vielfaltige Moglichkeiten zur Gestaltung des Anbaus. Vom grof3zuigigen weiteren Blro
fuhrt eine Wendeltreppe in den Dachspitz, der als offenes Archiv genutzt werden kann.
Im Hof stehen Parkmdglichkeiten (auch fir Besucher) zur Verfigung. Zudem bietet eine
Platz fur Fahrzeuge als auch Gartengerate. Das Gebaude ist direkt an das Glasfasernetz
angeschlossen, welches Ihnen eine schnelle Internetverbindung ermdglicht. Haben wir
Ihr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf lhre Kontaktaufnahme unter 09071 - 72
96 68 0 oder Ihren Besuch bei uns im Shop in der Kardinal-von-Waldburg-Straf3e 56 in
Dillingen.
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr ca. 1986

- Anbau ca. 1995

- Wohnflache: ca. 260 m?

- Grundstucksflache: ca. 972 m2

- Durchbruch von DG Schlafzimmer in Flur des Anbau DG ist leicht realisierbar
- Einfamilienhaus direkt an das Glasfasernetz angeschlossen

- zwei getrennte |IP-Telefonanlagen vorhanden

- hochwertige Elektroinstalationen

- Uberwiegend elektrische Rolladen und elektrische Markise

- 2008 Heizungsanlage erneuert

- Heizkessel der Firma Viessmann

- 2022 neue Steuerung und Generaltiberholung der Heizungsanlage

- Solaranlage zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung der Marke
Sonnenkraft
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Alles zum Standort

Lutzingen hat ca. 982 Einwohner und ist eine Gemeinde im schwéabischen Landkreis
Dillingen an der Donau und ein Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Hoéchstadt an der
Donau. Zu Lutzingen gehdren die Ortsteile Lutzingen mit Eichbergerhof und Goldbergalm
und Unterliezheim. Die Gemeinde selbst verflgt Uber einen Kindergarten. Weitere
Bildungsmoglichkeiten wie eine Grund- und Mittelschule sowie auch eine
Volkshochschule und zahlreiche Kindergérten finden sich im nahegelegenen Héchstadt
an der Donau. Dort ist auch das staatliche Berufsschulzentrum als eines der gréf3ten im
nordschwabischen Raum angesiedelt. Zahlreiche Kultur- und Freizeitangebote, eine gute
Seniorenbetreuung, vielfaltige Einzelhandels- und Gastronomielandschaften sowie ein
buntes und traditionsreiches Vereins- und Gesellschaftsleben finden Sie im
nahegelegenen Hochstadt an der Donau. Die arztliche Betreuung wird dort u. a. durch
Kinder-, Frauen-, Zahn- und Hausarzte sowie Apotheken gesichert.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.8.2033.
Endenergieverbrauch betragt 151.27 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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. IHRE ANFRAGE Bitte haben Sie
Verstandnis, dass wir lhnen nur Unterlagen zur Verfliigung stellen und eine Besichtigung
ermoglichen, wenn Sie Ihre kompletten Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr. und E-Mail
angeben.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Hippe

Kardinal-von-Waldburg-Stral3e 56 Dillingen
E-Malil: dillingen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




