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Auf einen Blick

25441060

ca. 116,98 m?
3

4

3

1

1996

1 x Tiefgarage

365.700 EUR
Etagenwohnung

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

2024

Massiv
Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwéarme VERBRAUCH
Fern 84.30 kWh/m?2a
12.12.2027 C

Fernwéarme 1996
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu dieser gepflegten und grof3zigigen 4-Zimmer-Wohnung im 3.Stock eines
im Jahr 1996 fertiggestellten Mehrfamilienhauses. Die Wohnflache von ca. 116,98 m2
Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und einen hohen
Ausstattungsstandard. Die grof3zigige, lichtdurchflutete Wohnung bietet Komfort und
Funktionalitat fur anspruchsvolle Eigennutzer oder Familien, die ein neues Zuhause in
angenehmer Umgebung suchen.

Die Wohnung besticht mit zwei geraumigen Balkonen, die Ihnen reichlich Platz fur
entspannte Stunden im Freien und zusatzliche Gestaltungsmoglichkeiten bieten. Dank
der groRen Fensterflachen und der cleveren Ausrichtung der Zimmer geniel3en Sie
helles, freundliches Tageslicht in nahezu allen Wohnbereichen.

Der groRziigige, offen gestaltete Wohn-Ess-Bereich fungiert als zentraler Treffpunkt der
Wohnung. Hier lassen sich gemiitliche Stunden mit Familie und Freunden ebenso
verwirklichen wie die ruhigen Momente des Alltags.

Drei separate Zimmer bieten ausreichend Rickzugsraum fir alle Bewohner. Das
Hauptschlafzimmer ist mit einem begehbaren Kleiderschrank ausgestattet, der ebenso
viel Stauraum wie Komfort verspricht. Die beiden weiteren Zimmer kdnnen flexibel als
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden.

Das moderne Badezimmer begeistert durch seine durchdachte Ausstattung. Es verflgt
sowohl Uber eine Dusche als auch Uber eine Badewanne, sodass Sie den Mehrwert einer
individuellen Nutzung geniel3en kdnnen. Die hochwertigen Isolierglasfenster aus
Kunststoff sorgen fir eine effiziente Warmedammung und ein angenehmes Wohnklima,
erganzt durch eine zeitgemaRe Fernwarme-Heizung. Uber den praktischen Abstellraum
hinaus steht Ihnen ein separater Kelleranteil zur Verfligung, der zuséatzliche Lagerflache
bietet.

Zwei Balkone, gut von den Hauptraumen zuganglich, erweitern den Wohnraum und
sorgen sowohl morgens als auch abends fur attraktive Auf3enbereiche mit einem
unverbaubaren Blick tiber Dresden. Hier kbnnen Sie die Sonne geniel3en oder sich nach
einem erfillten Tag erholen.

Ein eigener Tiefgaragenstellplatz garantiert lInnen bequemen Zugang zur Wohnung und
schitzt Ihr Fahrzeug bei jedem Wetter. Die gesamte Immobilie befindet sich in einem




gepflegten Zustand und Uberzeugt durch ihre gehobene Ausstattungsqualitét.

Die Lage verbindet eine attraktive, ruhige Nachbarschaft mit guter Anbindung an das
urbane Umfeld. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen befinden sich
in unmittelbarer Umgebung und gewahrleisten hohen Wohnkomfort im Alltag.

Nutzen Sie die Gelegenheit, diese lichtdurchflutete Wohnung mit 2 x Balkon und
durchdachter Ausstattung kennenzulernen. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin — wir freuen uns, lhnen dieses wohnfreundliche Angebot zu
prasentieren.

VON POLL DRESDEN
Henrik Otto (Betriebswirt) | henrik.otto@von-poll.com
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Ausstattung und Detalils

- 4-Zimmer-Wohnung

- Wohnflache 116,98 m?2

- zwei Balkone

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne
- begehbarer Kleiderschrank

- Kunststofffenster Isoglas

- Kellerantell

- TG-Stellplatz
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Alles zum Standort

Gut Vernetzt und Grin in Dresden-Kleinpestitz

Die Wohnung liegt im Stadtteil Dresden-Kleinpestitz, einem angenehmen und
gewachsenen Wohngebiet am stdlichen Stadtrand von Dresden. Hier geniel3en die
Bewohner eine ruhige und griine Umgebung, ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu
mussen.

Bildung:

Familien profitieren von zahlreichen nahegelegenen Bildungseinrichtungen, darunter
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen. Die Nahe zur Technischen
Universitat Dresden sorgt zudem fir ein breites Spektrum an Bildungsmdéglichkeiten in
der Umgebung.

Einkaufsmoglichkeiten:

Direkt im Stadtteil sind verschiedene Einkaufsmdglichkeiten (30m!) vorhanden — darunter
Supermarkte, Discounter und lokale Fachgeschafte. Fur groRere Einkaufe oder spezielle
Produkte bieten sich nahegelegene Einkaufszentren oder die Innenstadt Dresdens an,
die gut erreichbar sind.

Verkehrsanbindung:

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Mehrere Buslinien
verkehren regelmafig und gewahrleisten schnelle Verbindungen ins Stadtzentrum und
andere Stadtteile. Die nur ca. 2 km entfernte Autobahn A17 ermdglicht zudem eine
optimale Erreichbarkeit fir Pendler sowie schnelle Verbindungen nach Prag und in das
Umland.

Gastronomie & Freizeit:

In der Umgebung befinden sich vielféltige Gastronomiebetriebe — von entspannten Cafés
bis hin zu traditionellen Restaurants (Dresdner Aussicht - 30m). Fir die Freizeitgestaltung
stehen zahlreiche Griunflachen und Parks in der Nahe zur Verfligung, die zum Spazieren,
Joggen oder einfach zum Entspannen einladen.

Diese Lage bietet die perfekte Mischung aus ruhigem Wohnen, naturnaher Umgebung
und guter Verkehrsanbindung, was sie besonders attraktiv flir Familien, Berufstatige und
Naturfreunde macht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 12.12.2027.

Endenergieverbrauch betragt 84.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Steffen Dreier

Wilsdruffer StrafRe 15, 01067 Dresden
Tel.: +49 351 -21 068690
E-Mail: dresden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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