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Schon beim ersten Schritt durch die Haustir wird man von einem einladenden
Eingangsbereich empfangen, der einem das Geflihl gibt, angekommen zu sein.
Grofzigig geschnitten und mit sanftem Licht durchflutet, 6ffnet sich dieser in das
Herzstiick des Erdgeschosses — ein helles, warmes Wohn-Esszimmer, das sofort
Geborgenheit ausstrahlt. Der Blick fallt unweigerlich auf den stilvollen Kamin, der nicht
nur Warme spendet, sondern dem Raum auch eine besondere Atmosphéare verleiht — der
perfekte Ort fir gemeinsame Abende, gute Gesprache und lange Familienessen. Eine
elegante Glasschiebetlr trennt den Essbereich von der Kiiche ab, ohne die Offenheit zu
verlieren. Hier verbinden sich Funktionalitat und Stil zu einem harmonischen Ganzen. Im
Erdgeschoss finden sich zudem ein praktisches Gaste-WC, ein Heizungsraum, der auch
Platz fur Waschmaschine und Trockner bietet, sowie ein zusatzlicher Raum — ideal, um
Ordnung zu halten und den Alltag zu organisieren. Folgt man der Treppe nach oben,
erreicht man das wahre Herzstlick des Hauses, das Obergeschoss. Zur linken Seite
empfangt ein groRzigiges Masterbad mit hochwertiger Ausstattung. Rechterhand 6ffnet
sich das weitlaufige Schlafzimmer, ein Riickzugsort, der Ruhe und Geborgenheit
schenkt. Der Flur fuhrt weiter zu zwei charmanten Kinderzimmern, liebevoll gestaltet, hell
und freundlich — hier ist Platz fur Traume, Spiel und Geborgenheit. Eine weitere Tir fihrt
in das ausgebaute Dachgeschoss, das mit Uberraschender Grol3ziigigkeit aufwertet, ein
ruhiges Buro fur konzentriertes Arbeiten, ein zusatzliches Kinderzimmer, das zum
kreativen Entfalten einladt, sowie ein weiteres Badezimmer, das fir Komfort und
Flexibilitat sorgt — ob fir Gaste oder eine grof3ere Familie. Dieses Haus ist nicht nur
durchdacht geplant, sondern erzahlt von Leben, von Liebe zum Detail und vom Wunsch
nach einem Ort, der nicht nur funktioniert, sondern erfillt. Es ist ein Zuhause, das man
nicht nur betritt — man spurt es.
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** Gaste-WC **

** 1 Schlafzimmer **

** 2 grof3e Kinderzimmer **

** Hauswirtschaftsraum (HWR) **

** L AN-Anschluss in 4 Zimmern **

** Gaste-WC, kleines Gastezimmer **

** \WWohnzimmer mit Essbereich, Kiiche **

** moderne Gastherme zur Beheizung **

** FulRbodenheizung auf allen drei Etagen **

** 250.000er DSL-Leitung — ideal fir Homeoffice **

** grof3es Bad mit ebenerdiger Dusche und Wanne **

** Alu-Aul3enrollos an allen Fenstern im EG und 1. OG **

** Massivbauweise: Das Haus ist einschalig massiv gebaut **

** Auf Anfrage erhalten Sie einen 360° Rundgang zum Haus **

** 2 zusatzliche Zimmer (ideal als Abstell- oder Hobbyraume) **

** 2023 komplett ausgebaut mit hochwertiger Holzfaserdammung **

** Solarpanel auf der Stidseite des Daches zur Warmwasserbereitung **

** solarbetriebenes Aul3enrollo am Ausstiegsfenster (2024 neu verbaut) **

** VVelux-Dachfenster (Thermo Plus, 3-fach verglast) mit originalen Markisen **

** neuwertiger Kamin (Dauerbrandofen, seit 2 Jahren in Betrieb) im Wohnzimmer **
** Energieeffizient: Dank guter Dammung, 3-facher Verglasung und Kamin liegen die
Heizkosten bei unter 900 € pro Jahr **

** Keine Warmepumpe: Stattdessen eine effiziente Gastherme und ein Kamin, der auch
mit Kohle beheizt werden kann **

* Moblierung: Die Kiiche ist inbegriffen, alle anderen Moébel sind nicht Teil des Verkaufs **
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Verkehrsanbindung: Offentlicher Nahverkehr: In der Nahe befinden sich mehrere
Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs. Die Stral3enbahnlinie 4 verbindet Radebeul
mit Dresden und Coswig und hélt an der nahegelegenen Haltestelle "SchillerstralRe".
Zudem gibt es Buslinien, die die umliegenden Gebiete bedienen. StralRenanbindung: Die
KleinstraRe hat Anschluss an die Meil3ner Stral3e (B6), eine der Hauptverkehrsstral3en in
Radebeul, die eine direkte Verbindung nach Dresden und Meil3en bietet. Die Autobahn
A4 ist ebenfalls in kurzer Fahrzeit erreichbar, was eine schnelle Anbindung an das
Uberregionale StraBennetz ermdglicht. Bahnanbindung: Der Bahnhof Radebeul-Ost ist
nicht weit entfernt und bietet S-Bahn-Verbindungen nach Dresden, Meil3en und weiteren
Stadten in der Region. Die Lagen bietet somit eine gute Verkehrsanbindung sowohl fur
den o6ffentlichen Nahverkehr als auch fir den Individualverkehr.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 4.6.2027. Endenergiebedarf
betragt 70.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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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Kevin Hassel

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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