Wertingen / Gottmannshofen

Ein RUckzugsort voller Charme, Privatsphéare und
Lebensqualitat

Property ID: 25348013

VON POLL

PURCHASE PRICE: 1.450.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 336 m2 « ROOMS: 7 » LAND AREA: 2.998 m2
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25348013
ca. 336 m2
Gabled roof
7

3

2

1978

2 x Garage

At a glance

1.450.000 EUR

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

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Renewable CHP certificate
28.07.2035 144.20 kWh/m?2a
Gas E

1978
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung ihrer T.: 09071 / 72 96 680
Immobilie an.
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A first impression

Versteckt hinter dichtem, altem Baumbestand und damit von auf3en nahezu uneinsehbar,
entfaltet sich auf einem rund 3.000 m2 grof3en, eingewachsenen Grundsttick ein
Wohnidyll, welches Ruhe, Exklusivitat und Naturverbundenheit in sich vereint. Inmitten
dieser griinen Oase liegt nahezu zentral das villenartige Anwesen — ein reprasentatives
Zuhause, das auf ca. 336 m2 Wohnflache stilvolles Wohnen und anspruchsvolles Leben
harmonisch vereint.

Schon beim Betreten des Anwesens splren Sie: Hier lebt man anders. GroRRzlgige
R&ume, lichtdurchflutete Flachen und viele liebevolle Details pragen das Bild. Der
zentrale Wohn- und Lebensbereich im Erdgeschoss ladt ein zum Miteinander, zum
Entspannen, zum Geniel3en — ob mit der Familie oder mit Gasten. Ein heimeliges
Kaminzimmer, eine geraumige, moderne Wohnktche mit hochwertigen Einbauten und
der dreiseitig verglaste Wintergarten machen diese Ebene zum lebendigen Mittelpunkt
des Hauses. Hier wird gekocht, gelacht, gefeiert — oder einfach in ruhigen Momenten die
Natur genossen.

Direkt angrenzend 6ffnet sich die grof3ziigige Terrasse, von der aus Sie dank der leichten
Hanglage einen herrlichen, unverbaubaren Blick Uber das Grundstlck bis hin zur
Wertinger Innenstadt geniel3en. Dieser Panoramaausblick begleitet Sie auch auf der
oberen Etage — etwa im lichtdurchfluteten Atelier mit atemberaubender Glasfront und
dem vorgelagerten Balkon (ca. 20 m2), der als private Oase der Ruhe dient.

Ein besonderes Highlight ist das direkt an die Terrasse angrenzende, iiberdachte

Schwimmbecken (ca. 15 x 4 m) — ideal fir den vitalen Start in den Tag oder einen
entspannten Ausklang bei Sonnenuntergang, begleitet von einem kiihlen Drink am
Wasser.

Die Schlafetage im Obergeschoss bietet drei behagliche Schlafzimmer, ein praktisches
Ankleide-/Schrankzimmer, ein stilvoll gestaltetes Masterbad sowie ein separates
Kinderbad — alles durchdacht fur den Familienalltag, aber auch fur das individuelle
Ruckzugsbedurfnis.

Auch baulich/technisch ist dieses Anwesen ein echtes Ausrufezeichen:

*Eine in die Hanglage integrierte Garage mit Platz fir zwei PKW sowie Raum fir
Fahrrader etc.




*Ein voll ausgebauter Kellerbereich mit Sauna

Eine leistungsstarke, hochwertige Photovoltaikanlage mit 20 kWp

*Dreifach verglaste Fenster fur besten Schall- und Warmeschutz

*Ein Kaminofen mit "Wassertasche" fir die FuRboden- bzw. Warmwasserheizung

*Ein Holzkamin auf der Terrasse fir stimmungsvolle Abende

*Hochwertige Holz- und Steinbdden sowie eine Vielzahl architektonischer Riickzugsorte

Gerne zeigen wir Ihnen all diese Eindrticke und Inspirationen bei einer personlichen
Besichtigung. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme unter 09071 - 72 96 68 0, per E-
Mail an dillingen@von-poll.com oder Ihren Besuch bei uns im Shop in der Kardinal-von-
Waldburg-Stral3e 56 in Dillingen.
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Detalils of amenities

Dieses Anwesen ist weit mehr als nur ein Haus — es ist ein Lebensgefuhl. Ein Ort, der
inspiriert, Geborgenheit schenkt und Raum fur Traume lasst. Hier verbinden sich Natur,
Architektur und Wohnkomfort auf héchstem Niveau.

*Eine in die Hanglage integrierte Tiefgarage mit Platz fir 2 PKW, Fahrrader und mehr
*Ein voll ausgebauter Kellerbereich mit Sauna

*Eine leistungsstarke, hochwertige Photovoltaikanlage mit 20 kWp

Dreifach verglaste Fenster flr besten Schall- und Warmeschutz

*Ein Kaminofen mit Wassertasche

*Ein Holzkamin auf der Terrasse fur stimmungsvolle Abende

*Hochwertige Holz- und Steinbéden sowie eine Vielzahl architektonischer Riickzugsorte
*Einen sonnig gelegenen Aul3enpool

Der Energieausweis ist in Bearbeitung und liegt zu Besichtigungen vor.
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All about the location

Die Stadt Wertingen liegt als Mittelzentrum im nordschwabischen Landkreis Dillingen an
der Donau und hat ca. 9.200 Einwohner.

Wertingen liegt im grof3en Naturpark Augsburg-Westliche Walder, der von den Flissen
Donau, Lech, Wertach und Mindel begrenzt wird. Augsburg ist 28 km, Donauwdrth 22 km
und die Kreisstadt Dillingen an der Donau 14 km entfernt.

Ob fur jung oder alt, Wertingen bietet zahlreiche Kultur- und Freizeitangebote. Hier
werden die Feste gefeiert, wie sie fallen. Schlossweihnacht, Jahrmarkte, Volksfest,
Stadtfest und zahlreiche Vereinsfeste fligen sich zu einem alljahrlichen wiederkehrenden
interessanten Veranstaltungsprogramm.

Vielfaltige Einzelhandelsgeschéafte und eine sehr gute Gastronomielandschaft machen
neben einem bunten und traditionsreichen Vereins- und Gesellschaftsleben Wertingen fir
seine Birger zu einer zukunftssicheren und gleichzeitig liebenswirdigen Heimat. Durch
die Vielzahl an Spielplatzen, Kindergarten und Schulen ist fir Ihre Kinder ein breites
Angebot an Spal3- und Bildungsmdoglichkeiten vorhanden.

Die arztliche Betreuung wird u. a. durch Kinder-, Frauen-, Zahn- und Hauséarzte sowie
Apotheken gesichert. Ein Krankenhaus ist ebenfalls vor Ort.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 144.20 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK regenerativ.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.

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.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Matthias Hippe

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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