VON POLL

Weinbdhla

*DOPPELHAUSHALFTE IN WEINBOHLA MIT
SUPER ANBINDUNG IN DEN DRESDNER
NORDEN*

www.von-poll.com



QPP V???7?7?7?7°

2???7?7?7?7?: 25229027 - 01689 Weinbdhla

DD PV P77




P77 P07 007?077

25229027 405.000 EUR
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Diese attraktive Doppelhaushalfte mit einer Wohnflache von 146m?2, vereint modernes
Wohnen mit einer ruhigen Lage in einem familienfreundlichen Wohngebiet. Das Haus
wurde 2002 in massiver Bauweise auf einem 219m2 grof3em Grundsttick errichtet und
préasentiert sich in einem rundum gepflegten und modernisierten Zustand — wére also
sofort bezugsfertig.

Die Doppelhaushalfte wurde 2002 in klassischer Bauweise mit einem steilen, voll
ausgebauten Satteldach erbaut. Die jetzigen Eigentiimer haben das Haus ab 2017
fortlaufend in Stand gehalten, so wurden das Dach und die Fassade erneuert, ebenfalls
das Bad im Obergeschoss und die FuRBbdden der meisten Raume. Die neue, helle
Fassade harmoniert hervorragend mit den dunkel gedeckten Dachziegeln und verleiht
dem Haus ein zeitlos elegantes Erscheinungsbild.

Der liebevoll angelegte und gepflegte Garten mit Zierstrauchern und Blumenbeeten lad
zum Verweilen ein und begriif3t Besucher. Auf der gepflegten Terrasse im riickwartigen
Bereich des Hauses findet man einen geschuitzten Platz zum Entspannen und Essen im
Freien.

Vor dem Haus steht ein grof3ztigiger Doppelcarport, in dem bequem zwei Fahrzeuge —
auch grolRere Modelle — abgestellt werden kénnen.

Die insgesamt 4 Wohnraume verteilen sich auf das Erdgeschoss, das erste
Obergeschoss und das Dachgeschoss. Wahrend das Familienleben vor allem im
Erdgeschoss stattfindet, wo sich die Kiiche und das grof3ziigige Wohn- und Esszimmer
mit Zugang zur Terrasse befinden, eignen sich die drei separaten Zimmer im
Obergeschoss vor allem als Schlaf- und Kinderzimmer. Im Kellergeschoss befinden sich
noch 3 Raume die eine individuelle Nutzung zulassen. Neben dem Tageslicht-
Badezimmer mit Dusche und Wanne im ersten Obergeschoss, gibt es im Erdgeschoss
ein Gaste-WC. Die Bader wurden 2016 modernisiert und bieten eine zeitgemalie
Ausstattung mit stilvollen Fliesen, hochwertigen Armaturen und funktionalem Design.
Alle Geschosse verbindet eine Treppe, bestehend aus einer Stahlkonstruktion mit
holzernen Trittstufen

Die Kiiche ist ein echtes Herzstiick des Hauses: Mit ihrer hochwertigen Holzarbeitsplatte,
den hellen Fronten und den weil3en Fliesen wirkt sie modern und einladend. Ausgestattet
mit einem Induktionskochfeld, integrierter Dunstabzugshaube und einem grof3ziigigen
Spulbereich mit Edelstahlarmatur erfillt sie alle Anspriiche an Funktionalitat und Design.
Das Haus wird Uber eine moderne Gasheizung beheizt. DSL- und Kabelanschliisse sind
vorbereitet und erméglichen einen reibungslosen Medienanschluss.




Der Eigentumer besitzt ein Drittel Miteigentumsanteil an der gemeinsamen Stral3e.

Gerne présentieren wir lhnen diese Immobilie bei einem personlichen
Besichtigungstermin.
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** Doppelcarport **

** Gaszentralheizung **

** Bad im 1.0G komplett saniert (2016) **

** Fassade neu gestrichen 2020 **

** Pflegeleicht angelegter Garten **

** Massive Bauweise, Baujahr 2002 **

** Erneuerte TUren und Bodenbelage (2021) **

** FuBbdden: Laminat, Vinyl, Keramikfliesen, Teppich **

** \/oll ausgebautes Dachgeschoss **

** Kunststofffenster mit Sprossen, 2-fach Verglasung **

** Geschmackvoller, offener Wohn- und Essbereich mit viel Tageslicht **
** Moderne, Einbaukiiche mit Holzarbeitsplatte und Induktionskochfeld **
** Ruhige, familienfreundliche Wohnlage in einem zentral gelegenen Wohngebiet **
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Das Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrtesten und zugleich ruhigsten
Wohnlagen von Weinboéhla, einer charmanten Gemeinde nordwestlich von Dresden. Die
Umgebung ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern, viel Griin und einer
familienfreundlichen Atmosphare. Hier vereinen sich landliche Idylle und stédtische Nahe
auf ideale Weise.

Trotz der ruhigen Lage profitieren Bewohner von einer sehr guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr und das StraRennetz. Die Stralenbahnlinie 4 verbindet
Weinbohla direkt mit Dresden und sorgt fur eine unkomplizierte und stressfreie
Pendelmdglichkeit — ideal fir Berufspendler und Familien. Auch der S-Bahn-Anschluss
im nahegelegenen Coswig ist schnell erreichbar. Dartiber hinaus besteht tber die
Bundesstral3e B6 eine sehr gute Anbindung an die Autobahn A4, die in wenigen
Fahrminuten zu erreichen ist.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen, Kindergéarten und Freizeiteinrichtungen befinden
sich in unmittelbarer Nahe und sind teils fuRlaufig erreichbar. Fur Naturliebhaber bietet
die Umgebung zahlreiche Wander- und Radwege durch die reizvolle Landschaft der
L6Rnitz und die Weinberge entlang der Elbe.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 117.56 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Kevin Hassel

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

www.von-poll.com
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