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Objektnummer: 26229004 - 01689 Weinbdhla

Auf einen Blick

26229004 379.000 EUR
ca. 105 m2 Villa
Walmdach Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1908 Massiv
1 x Carport Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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Ein erster Eindruck

Ein Ruckzugsort voller Atmosphére — verborgen im Griinen, ruhig und auf3ergewdhnlich

Schon der erste Schritt durch das Gartentor signalisiert: Dieses Haus ist anders. Ein
schmaler Pfad, eingerahmt von tppigem Griin und bliihenden Pflanzen, fiihrt behutsam
zur Haustlr und lasst den Alltag splrbar zurlick. Hier empfangt einen nicht nur ein
Gebéude, sondern ein Gefuhl von Geborgenheit und Ruhe.

Im Inneren 6ffnet sich ein einladender Eingangsbereich, von dem aus eine charmante
Treppe in den Keller fuhrt. Geradeaus entfaltet sich der zentrale Lebensraum des
Hauses: ein grof3zligig gestalteter Wohn- und Essbereich mit harmonischer
Raumabfolge. Das Esszimmer wird durch eine angrenzende Kammer erganzt, die sich
ideal als Vorrats- oder Hauswirtschaftsraum nutzen lasst und den Alltag angenehm
organisiert.

Das anschlieRende Wohnzimmer bildet das emotionale Zentrum des Hauses. Helle
Decken, grof3zuigige Proportionen und ein stilvoller Kamin schaffen eine warme,
einladende Atmosphare. Ein Raum, der gleichermal3en zur Entspannung, zum
Zusammensein und zum bewussten Innehalten einladt — mit Blick ins Griin und viel Licht
zu jeder Tageszeit.

Der Grundriss im Erdgeschoss Uberzeugt durch seine klare Struktur und Funktionalitat:
Badezimmer und separates WC sind sinnvoll getrennt. Auf der rechten Seite des
Eingangs wartet eine kleine, geschiitzte Leseecke — ein stiller Ort fir Riickzug und Muf3e.
Von hier aus 6ffnet sich der Zugang zur Terrasse, die von Weinreben umrahmt wird und
je nach Tageszeit in ein sanftes, fast mediterranes Licht getaucht ist. Ein Platz, der wie
geschaffen ist fur lange Sommerabende, ruhige Gesprache oder einfaches Sein.

Das Obergeschoss setzt die besondere Wohnqualitat fort. Ein grof3ztigiges Schlafzimmer
mit hohen Decken und groRen Fenstern schafft ein luftiges, offenes Raumgefiihl. Uber
den Flur gelangt man in ein Arbeitszimmer, das flieRend in ein weiteres Schlafzimmer
Ubergeht — flexibel nutzbar fir Familie, Gaste oder kreative Riickzugsradume.

Auch im AuR3enbereich setzt sich die liebevolle Gestaltung fort. Eine weitere, geschutzte
Sitzecke unter Weinlaub eroffnet zusatzliche Mdglichkeiten zum Verweilen. Die kleine
Garage ergéanzt das Ensemble funktional und unaufdringlich.




Dieses Haus ist kein Objekt von der Stange. Es ist ein Ort mit Charakter, Geschichte und
Seele — ein Zuhause, das nicht nur Raum bietet, sondern Atmosphéare, Warme und eine
besondere Lebensqualitat.
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Ausstattung und Detalils

** Kamin **

** Garten **

** Stillvoll **

** Terrasse **

** Gaste WC **

** Gartensitzplatz **
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Alles zum Standort

Attraktive Wohnlage mit gewachsenem Charakter in Weinbdhla

Die Immobilie liegt in einer der begehrtesten und ruhigsten Wohnlagen Weinbéhlas,
eingebettet in eine gepflegte, griine Stral3e mit Uberwiegend historischer Villen- und
Einfamilienhausbebauung. Das Umfeld ist gepragt von altem Baumbestand, liebevoll
angelegten Garten und einer angenehm zurtickhaltenden Nachbarschaft — ein
Wohnquartier, das seit jeher fiir Qualitat, Bestandigkeit und Ruhe steht.

Gerade dieser Bereich Weinbohlas gilt als besonders charmant: fernab von
Durchgangsverkehr, zugleich aber hervorragend in die Infrastruktur des Ortes
eingebunden. Spaziergange, kurze Wege ins Griine und ein insgesamt entschleunigtes
Wohngefiihl pragen den Alltag hier.

Weinbohla selbst Giberzeugt durch seine attraktive Lage zwischen Dresden und Meil3en
und geniel3t einen exzellenten Ruf als Wohnort mit hoher Lebensqualitat. Die Nahe zur
Natur verbindet sich harmonisch mit einer sehr guten Erreichbarkeit urbaner Zentren.
Uber die Bundesstraen B101 und B6 sowie die nahegelegene Autobahn A4 sind
Dresden, Meif3en und das gesamte Umland schnell erreichbar.

Auch der offentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut: Die S-Bahn-Anbindung
ermoglicht regelméRige und schnelle Verbindungen in Richtung Dresden, Coswig und
Meil3en. Erganzt wird dies durch die traditionsreiche Schmalspurbahn sowie die
Anbindung an das Dresdner StralRenbahnnetz — ein Standortvorteil, der besonders fur
Berufspendler und Familien geschatzt wird.

Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf, Schulen, Kindergéarten, medizinische
Versorgung sowie gastronomische Angebote befinden sich in kurzer Entfernung und sind
bequem erreichbar. Die Lage vereint damit ruhiges, reprasentatives Wohnen mit hoher
Alltagstauglichkeit.

Insgesamt handelt es sich um eine Wohnlage, die sowohl durch ihre Atmosphare als
auch durch ihre nachhaltige Wertstabilitat tiberzeugt — ideal fir Menschen, die Ruhe, Stil
und eine gewachsene Umgebung zu schatzen wissen.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 zusammenzufiihren.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
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprifen. 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 einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26229004 - 01689 Weinbdhla

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Kevin Hassel

MeilRner StralRe 82-84, 01445 Radebeul
Tel.: +49 351 -8956 134 0
E-Mail: radebeul@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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