VP ‘VON POLL

Niederau — Weinbdhla

*SUDLANDISCHES FLAIR ZWISCHEN
RADEBEUL UND MEIREN*

Property ID: 24229015

Stidliches Flair nahe Radebeul und Meifsen
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PURCHASE PRICE: 1.500.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 200 m2 « ROOMS: 7 » LAND AREA: 1.269 m2
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At a glance

24229015
ca. 200 m2
Half-hipped roof

According to the
arrangement

7
4
2
2014

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

1.500.000 EUR

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

2014
Well-maintained
Solid

ca. 0 m?

Terrace, Guest WC,

Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand

ERDWAERME certificate
04.04.2034 23.02 kWh/m2a

Geo Thermal A+
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Floor plans
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A first impression

Traumhaftes Villenanwesen in den Niederauer Weinbergen in der Néhe von Dresden - in
Top Lage! Dieses Haus und das traumhafte Anwesen lassen wirklich keine Wiinsche
offen, hier wurden die herrliche Landschaftskulisse und modernes Wohnen in eine
perfekte Symbiose gebracht. Das Haus mit seinen 200m2 Wohnflache wurde von den
heutigen Eigentiimern 2014, auf einem 1269m?2 groRem Grundstiick erbaut und zu einem
Wohntraum. Das gesamte Haus verfligt Uber eine Fufl3bodenheizung, gespeist durch eine
Warmepumpe mit Tiefenbohrung und einem Pufferspeicher von 1000 Litern. Alle Fenster
und Turen verfiigen tber elektrische Rollos, Fliegenschutztiiren und Fenster. Uber eine
grol3e Diele, mit Windfang, Garderobe und Gaste WC, kénnen alle Raume im
Erdgeschoss betreten werden. Durch einen offen Durchgang gelangt man ins Wohn-
Esszimmer, mit dem angrenzenden Wintergarten und einem wunderschénen Blick tber
den Garten. Der Wintergarten ist beheizt und verfligt Uber elektrische Auf3enjalousien. An
kiihlen Abenden sorgt ein Kamin fir wohlige Wéarme im Wohnbereich, er verfigt tber
eine Warmespeicherfunktion und Aul3enbeliiftung fur das optimale Warmeempfinden.
Der angrenzende Essbereich wurde zur Kiiche hin offen gehalten. Deren Ausstattung
lasst keine Winsche offen, von der Kochinsel bis zu den hochwertigen Geraten findet
sich hier alles was eine moderne Kiiche ausmacht. Von hier ist es nur ein Schritt auf die
riesige Sonnenterrasse. Das Vordach der Stidseite halt die Warme vom Haus im
Erdgeschoss fern. Weiterhin gibt es noch ein Arbeitszimmer auf dieser Etage. Im
Hauswirtschaftsraum befindet sich die Heizungsanlage und ein Zugang zur grof3en
Garage, daran anschlieRend haben sich die Eigentiimer einen gedammten (ca. 25m?)
Hobbyraum, mit FulRbodenheizung eingerichtet. Extra starkes Laminat und eine
Kichenzeile mit Wasser und Abwasseranschluss, garantieren auch in der kiihlen
Jahreszeit viel Platz zum gemdutlichen Beisammensein. Unter der Geschosstreppe ins
Obergeschoss verbirgt sich ein Vorratsraum. Das Obergeschoss bietet 4 Raume, unter
anderem hat das Schlafzimmer einen begehbaren Kleiderschrank und ein luxuriéses
Bad, mit Dusche und Badewanne. Im ganzen Haus wurden nur hochwertigen Materialen
verbaut und an auf3ergewohnlichen Details nicht gespart. Der wunderschéne Garten,
wurde mit mediterranen Mauern terrassenformig angelegt, was den stdlichen Charme
unterstiitzt. Zwei Regenwasserzisternen mit je 5,5m3, Flllstandsanzeige und
automatischer Abschaltfunktion, diverse Stromséulen und die zentrale
Gartenbewasserung erleichtern die Gartenarbeit um ein vielfaches. Nahere Auskinfte
sowie entsprechende Objektdetails erfahren Sie bei einem ausfuhrlichen Gesprach sowie
personlichen Kennenlernen. Wir freuen uns, lhnen dieses Objekt naher vorstellen zu
durfen.
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Detalils of amenities

*wunderschone Lage mit Weitblick bis nach Meil3en*

*ruhige AnliegerstraRe*

*beheizte und gedammte 70m2 groRe Garage*

*elektrisches Rolltor*

*Drehstromanschluss mit der Mdglichkeit eine Wallbox zu
installieren*

*FuBbodenheizung im gesamten Haus*

*elektrische Rollos*

*Fliegengitter und Fliegenfenster an allen Turen und Fenstern*
*zentrale Staubsaugeranlage*

*Edelstahl Treppengelander*

*Wintergarten beheizt und mit elektrischen Auf3enjalousien*
*Steckdosen in den Fensterleibungen*

*LAN und Sat-Anschlisse in allen Zimmern und dem Hobbyraum*
*Verkabelung flr Bose - Soundsystem im Wohnzimmer*
*Extraanschluss fur LTE Uber Funk*

*Einbauklche mit extratiefer Arbeitsplatte vom Mobeltischler (kein
Standartmal3)

*Photovoltaikanlage*

*Energiemanager fur den effizienten Einsatz des produzierten
Stromes*

*85mz2 extragroRe Terrasse aus Hartholz und Pflaster*

*grof3e Sonnensegel Uber die gesamte Holzterrasse*
*Grillflache mit Granitpflaster*

*gedammter Schuppen mit grof3en Fenstern, in
Holzstédnderbauweise*

*Maulwurfsgitter unter dem Rasen*

*Gewachshaus*

*Freisitz mit Blick ins Elbtal*

*extra Standplatz fur Wohnwagen oder Wohnmobil*
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All about the location

Die Gemeinde Niederau liegt im Landkreis Mei3en, am ndrdlichen Rand des
Ballungsraums Oberes Elbtal, direkt an der Sachsischen Weinstral3e. Die Landes- und
Kulturhauptstadt Dresden ist nur ca. 35 km entfernt. Mei3en, die “Wiege Sachsens”, liegt
in unmittelbarer Nachbarschaft. Niederau ist ein Stra3enangerdorf und liegt im
Elbtalgraben zwischen Spaargebirge und Anstieg zum Friedewald. Es wurde 1274
erstmals urkundlich als Owa erwéhnt. Die Gemeinde beginnt noch in der Nassau, im
fruchtbaren Offenland der Elbtalebene. Die sonnige Hanglage um den Gellertberg gehort
seit Jahrhunderten zum nordlichsten Weinanbaugebiet Deutschlands. Hier beginnt auch
der ausgedehnte Friedewald, durch den zahlreiche Wander- und Reitwege bis nach
Moritzburg fihren. Der bedeutungsvollste Meilenstein in der Ortsgeschichte war der Bau
der ersten deutschen Fernbahnstrecke Leipzig — Dresden. Der Bahnhof Niederau ist
heute der alteste noch in Betrieb befindliche Bahnhof Deutschlands. Durch das Gebiet
der Gemeinde Niederau verlauft die HauptstralRe, welche somit eine direkte Verbindung
zu Meil3en oder Weinbdhla schafft. Der nachste Autobahnanschluss der A4/A13 sowie
der Flughafen Dresden - Klotzsche sind Uber die gut ausgebaute Schnellstral3e S80/81 in
ca. 15-20 Minuten erreichbar. Aber auch ohne Auto ermdglicht die Buslinie 421 eine
unkomplizierte Anbindung in Richtung Meil3en oder Weinbohla. Die Nahe zu MeiRen und
Dresden (5 bzw. 25 km) bietet zudem gute Bedingungen fur die wirtschaftliche und
touristische Entwicklung. Das angebotene Objekt erreichen Sie daher problemlos vom
Gewerbegebiet Dresden-Klotzsche.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 4.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 23.02 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Kevin Hassel

MeilRner StralRe 82-84 Radebeul
E-Mail: radebeul@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




