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Auf einen Blick

25441034
ca. 78,41 m?
2

1

1

1932

1 x Freiplatz, 12000
EUR (Verkauf)

329.000 EUR
Erdgeschosswohnung
provisionsfrei

2024

Massiv
ca. 90 m?

Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Luft/Wasser- 68.78 kWh/mz2a
Warmepumpe B
22.09.2034

1932
Gas
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Ein erster Eindruck

Attraktive Eigentumswohnung in Dresden / Klotzsche

Zum Verkauf steht eine sanierte Erdgeschosswohnung in einem 1932 erbauten
Mehrfamilienhaus. Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 78,41 m? sowie eine Gartenanteil
von 90 m? bietet diese Wohnung eine hervorragende Kombination aus historischen
Elementen und modernem Wohnkomfort. Das Objekt befindet sich in einem
geschmackvoll sanierten Zustand, wobei die umfangreichen Modernisierungsarbeiten
zuletzt 2024 abgeschlossen wurden. Dazu gehérten die Erneuerung von Fenstern, Dach,
AulRenfassade, Ful3bdden, Turen, Elektrik sowie Sanitaranlagen.

Die Immobilie umfasst insgesamt 2 Zimmer, darunter ein Schlafzimmer und ein weiteres
geraumiges Zimmer, das sich ideal als Kinderzimmer oder Blro nutzen lasst. Der Wohn-
und Essbereich ist lichtdurchflutet und Uberzeugt durch einen direkten Zugang zum
Balkon. Der stilvolle Parkettboden und die Ful3bodenheizung sorgen fir ein angenehmes
Wohngefihl.

Das Badezimmer ist sowohl mit einer Badewanne als auch mit bodentiefen Duschen
ausgestattet, was den hohen Ausstattungsstandard dieser Immobilie unterstreicht.
Jalousien bieten zusétzlichen Komfort und sorgen fiir eine flexible Lichtregulierung in den
Wohnraumen.

Fir zusatzlichen Stauraum steht ein Kellerabteil zur Verfigung. Die Zentralheizung
versorgt die Wohneinheit effizient mit Warme und rundet das gehobene
Ausstattungsniveau dieser Immobilie ab.

Die Wohnung befindet sich in einem Haus mit insgesamt 6 Wohneinheiten, was eine
personliche und ruhige Wohnatmosphéare gewahrleistet. Die solide Bausubstanz aus dem
Ursprungsjahr 1932 wurde durch die SanierungsmalRnahmen optimal erganzt, sodass
sich das Objekt in einem einladenden und zeitgemalen Zustand prasentiert.

Diese Immobilie eignet sich ideal fuir Singles, Paare oder kleine Familien, die Wert auf
eine durchdachte Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung legen. Die zentrale Lage
bietet eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und Einrichtungen des taglichen

Bedarfs.

Potenzielle Kaufer sind herzlich eingeladen, sich selbst von den Vorziigen dieser




Wohnung zu Uberzeugen. Eine Besichtigung kann nach vorheriger Terminabsprache
erfolgen. Nutzen Sie die Gelegenheit, diese einzigartige Mischung aus historischem
Charme und modernem Wohnkomfort bei einem personlichen Besuch kennenzulernen.
Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.

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

- Wohnflache 78,41 m2

- Gartenanteil 90,00 m?

- Baujahr 1932

- Komplettsanierung 2024 (Dach 2019)

-EG

- 3 Zimmer, davon 1 Schlafzimmer und 1 Kinder-/Arbeitszimmer
- groRes lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit Ausgang zum Balkon
- Parkettboden mit Fubodenheizung

- Schallschutzfenster (WSG UG 0,6) mit Aussenjalousie

- Bad mit Badewanne

- Netzwerk CAT7

- eigener Stellplatz

- Kellerabteil

- Warmepumpe und Brennwerttherme (Hybridheizung)

- Hausgeld betragt 234,-€.
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Alles zum Standort

DRESDEN-HELLERAU EIN STADTTEIL VOLLER CHARME

Mit rund 32.000 Einwohnern ist Dresden-Hellerau ein beliebter Stadtteil im Norden
Dresdens, der fiir seine hohe Lebensqualitat und die Nahe zur Natur bekannt ist.
Reichlich Griunflachen, charmante Altbauten und moderne Neubauten pragen das Bild
dieses Viertels.

Dresden-Hellerau bietet eine ideale Infrastruktur mit Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und
einer hervorragenden Anbindung an die Innenstadt und den Flughafen. Das hohe
Bildungsniveau und das vielféaltige kulturelle Angebot machen diesen Stadtteil zu einem
bevorzugten Wohnort fir Familien, Singles und Senioren.

Die Autobahnauffahrt zur A17 erreichen Sie in 5 min.
Diese Wohnung ist ideal fur Paare, kleine Familien oder als Kapitalanlage. Uberzeugen

Sie sich selbst von den Vorzigen dieser Immobilie und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 68.78 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1932.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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 bestmdglich zusammenzufiihren.HAFTUNG: Wir weisen
darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane
etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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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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