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Erstbezug mit Blick in die Baumkronen des Grof3en
Gartens auf hochstem Energieeffizienzlevel

Objektnummer: 26441021d

KAUFPREIS: 875.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 140.08 m? « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26441021d 875.000 EUR

ca. 140.08 m? Maisonette

2 Rohbau

5

3 Massiv

9 Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,

2026 Balkon

1x Tiefgarage,

30000 EUR

(Verkauf)
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fern Bedarfsausweis
33.2 kWh/m?a
26.07.2033 A
2026
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Ein erster Eindruck

Diese hochwertig ausgestattete 5-Zimmer-Maisonettewohnung im Dachgeschoss
vereint modernes Wohnen, nachhaltige Bauweise und durchdachten Wohnkomfort auf
zwei Wohnebenen. Der groBzlgige Grundriss bietet viel Raum fir Familien, Paare mit
erhohtem Platzbedarf oder anspruchsvolle Eigennutzer und schafft durch die
Maisonette-Bauweise ein besonders attraktives Wohngefunhl.

Das gesamte Neubauprojekt wird im KfW-Effizienzhaus-40-Standard mit QNG-
Verifizierung errichtet und erflillt hochste Anforderungen an Energieeffizienz,
Nachhaltigkeit und Wohngesundheit. Besonderes Augenmerk liegt auf einem
angenehmen Raumklima und dauerhaft niedrigen Energiekosten.

Die Warmeversorgung erfolgt tGber eine moderne Viessmann-Warmepumpen-
Kaskadenldsung in Kombination mit komfortabler FuBbodenheizung und individueller
Raumsteuerung. Zusatzlich ermdglicht das System eine dezente, naturliche Kiihlung
der Wohnraume um bis zu ca. 4 °C - deutlich angenehmer als klassische
Klimaanlagen.

Fur konstant frische Luft sorgt eine dezentrale Wohnraumliftung mit
Warmerickgewinnung und Enthalpie-Warmetauscher. Dadurch entsteht ein besonders
ausgeglichenes Raumklima mit gefilterter Frischluft und angenehmer Luftfeuchtigkeit -
ohne trockene Heizungsluft.

Die Wohnung Uberzeugt zudem mit einer hochwertigen Ausstattung: Echtholzparkett in
moderner Dielenoptik, groBformatige Designfliesen, elegante Marken-
Sanitarausstattung, bodengleiche Duschen sowie hochwertige 3-fach-verglaste
Schiico-Fenster mit ausgezeichnetem Schall- und Warmeschutz schaffen ein stilvolles
und komfortables Wohnambiente. Ein modernes Smart-Home-System ermdglicht die
intelligente Steuerung verschiedener Wohnfunktionen wie Beleuchtung, Verschattung
und Raumklima - bequem per App oder Touchpanel.

Besondere Highlights dieser auBergewohnlichen Dachgeschosswohnung sind der
Balkon mit sidwestlicher Ausrichtung sowie die groBzligige Loggia mit traumhaftem
Blick Uber die Baumkronen des GroBen Gartens mit nordwestlicher Ausrichtung. Die
erhohte Wohnlage vermittelt ein einzigartiges Wohngefuhl mit viel Privatsphare und
einer auBergewohnlichen Verbindung zur griinen Umgebung. Die Kombination aus
groBziigigem Raumangebot, hochwertiger Ausstattung und exklusiven
AuBenbereichen macht diese Maisonettewohnung zu einem besonderen Zuhause.
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Ausstattung und Details

- Exklusive 5-Zimmer-Maisonettewohnung im Dachgeschoss uber zwei Wohnebenen
- GroBzugiger, familienfreundlicher Grundriss mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
- Balkon und groBzligige Loggia mit Blick Uber die Baumkronen des GroBen Gartens
- KfW-Effizienzhaus 40 mit QNG-Zertifizierung — nachhaltiges und energieeffizientes
Wohnen

- Moderne Viessmann-Warmepumpen-Kaskadenanlage

- FuBbodenheizung mit individueller Raumsteuerung

- Natirliche Kuhlfunktion der Wohnraume um bis zu ca. 4 °C

- Dezentrale Wohnraumliftung mit Warmeriickgewinnung und Enthalpie-
Warmetauscher

- Echtholzparkett in moderner Dielenoptik

- GroBformatige Designfliesen in den Sanitarbereichen

- Hochwertige Marken-Sanitarausstattung

- Bodengleiche Duschen

- 3-fach-verglaste Schico-Fenster mit ausgezeichnetem Schall- und Warmeschutz

- Smart-Home-System zur Steuerung von Beleuchtung, Verschattung und Raumklima
- Helles Wohnambiente durch die attraktive Dachgeschosslage

- Angenehmes Raumklima und niedrige Energiekosten

- Naturnahes Wohnen mit direktem Blick ins Grline

- Hohe Wohnqualitat durch moderne Technik, nachhaltige Bauweise und hochwertige
Ausstattung

- Ideal fur Familien, Paare mit Platzbedarf oder anspruchsvolle Eigennutzer

- Seltene Gelegenheit mit exklusivem Wohnkomfort in attraktiver Lage am GroBen
Garten Dresden




Objektnummer: 26441021d - 01219 Dresden

Alles zum Standort

Die Wohnanlage entsteht in attraktiver und zugleich hervorragend angebundener Lage
im Dresdner Stiden — nur wenige Minuten vom GroBen Garten entfernt. Die Umgebung
verbindet urbanes Leben mit hohem Freizeit- und Erholungswert und zahlt zu den
gefragten Wohnlagen der Landeshauptstadt.

Der GroBe Garten als groBte innerstadtische Parkanlage Dresdens bietet ideale
Maoglichkeiten flr Spaziergange, Sport, Familienausflliige oder entspannte Stunden im
Griinen. Auch der Dresdner Zoo, die Glaserne Manufaktur sowie zahlreiche Freizeit-
und Kultureinrichtungen befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Dank der sehr guten Infrastruktur sind Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten,
Arzte sowie gastronomische Angebote bequem erreichbar. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist hervorragend: StraBenbahn- und Busverbindungen
ermdoglichen kurze Wege in die Dresdner Innenstadt, zur Universitat sowie in weitere
Stadtteile.

Auch mit dem Auto profitieren Bewohner von einer schnellen Erreichbarkeit der
Innenstadt sowie der wichtigen Verkehrsachsen in Richtung Autobahn und Umland.
Die Lage vereint damit ruhiges, modernes Wohnen mit urbaner Lebensqualitat und
hohem Freizeitwert — ideal flr Eigennutzer wie auch Kapitalanleger.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Steffen Dreier

Wilsdruffer StraBe 15, 01067 Dresden
Tel.: +49 351- 2106 869 0
E-Mail: dresden@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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