Heidenau

Bezugsfreie 4-Zimmer-Wohnung in zentraler Lage von
Heidenau

Objektnummer: 26441041

KAUFPREIS: 152.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 78.5m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26441041
ca. 78.5 m?
4

2

1

1953

1 x Freiplatz

152.000 EUR
Etagenwohnung

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

1996
renovierungsbeddrftig

Massiv

Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 126.6 KWh/m?a
2111.2028 D

Fernwarme 1953
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Diese ca. 78,5 m? groBe Etagenwohnung befindet sich in einem Wohnhaus aus den
frihen 1950er-Jahren. Sie bietet vier gut geschnittene Zimmer, einen Balkon und vor
allem eines: viel Potenzial, um den eigenen Wohnideen Raum zu geben.

Beim Betreten der Wohnung fallt sofort der besondere Charakter des Hauses auf. Die
Ausstattung erinnert in Teilen noch an die vergangenen Jahrzehnte und erzahlt von der
Geschichte des Gebaudes. Gleichzeitig bietet die Wohnung eine gute Grundlage fir
eine zeitgemaBe Modernisierung.

Die beiden Schlafzimmer liegen angenehm ruhig und bieten ausreichend Platz fir
individuelle Einrichtungsideen. GroBe Fenster sorgen in den Raumen fir viel Tageslicht
und schaffen eine freundliche Wohnatmosphare.

Das Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und bietet Zugang zum Balkon.
Hier lasst sich mit einer kleinen Sitzgelegenheit ein schoner Platz im Freien schaffen -
ideal fur den ersten Kaffee am Morgen oder einen entspannten Abend.

Die Kiche ist klassisch gehalten und funktional gestaltet. Das Badezimmer stammt aus
den 1990er-Jahren und ist gepflegt. Beheizt wird die Wohnung uUber Fernwarme.

Wer Freude daran hat, eine Wohnung nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten,
findet hier eine interessante Ausgangsbasis. Ob behutsame Modernisierung oder ein
umfassender Neuanfang — die vorhandene Substanz bietet verschiedene
Maoglichkeiten, den Raumen eine persdnliche Note zu verleihen. Ein paar Inspirationen
zur moglichen Umgestaltung finden Sie auf den beigefligten Bildern.

Das Gebaude wurde 1996 an der Fassade modernisiert und fligt sich mit seinem
zeittypischen Erscheinungsbild harmonisch in seine Umgebung ein.

Eine Wohnung mit Geschichte, einem klaren Grundriss und viel Raum fiir neue ldeen -
ideal fur alle, die nicht einfach nur ein fertiges Zuhause suchen, sondern Freude daran
haben, es selbst zu gestalten.
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Ausstattung und Details

- ca. 78,5 m? Wohnflache

- 4 Zimmer

-2 Schlafzimmer

-Balkon mit Markise

-GroBe, helle Fenster

-Klassisch gehaltene Kiche
-Badezimmer aus den 1990er-Jahren
- Fernwarme

- Fassade 1996 modernisiert

- Gepflegter, zeittypischer Bestand

- Individuelles Gestaltungspotenzial
- Ruhige und gut nutzbare Raumaufteilung
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Alles zum Standort

Heidenau besticht als charmante Kleinstadt mit rund 16.700 Einwohnern durch ihre
urbane Kompaktheit und eine stabile Bevdlkerungsentwicklung. Die unmittelbare Nahe
zur Landeshauptstadt Dresden erdffnet vielfaltige Mdglichkeiten fur Beruf und Freizeit,
wahrend die solide Infrastruktur mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung -
darunter die S-Bahn-Station Heidenau Sud, die in nur etwa 5 Minuten zu FuB
erreichbar ist — den Alltag angenehm gestaltet. Die Stadt bietet eine ausgewogene
Mischung aus lokaler Grundversorgung, spezialisierten medizinischen Einrichtungen
und einem stabilen Immobilienmarkt, der besonders fir Familien ein attraktives Preis-
Leistungs-Verhaltnis mit verldsslicher Wertstabilitat verspricht.

Das familienfreundliche Umfeld in Heidenau wird durch ein umfangreiches
Bildungsangebot gepragt, das von liebevoll gefihrten Kindergarten wie dem
Johanniter Kindergarten Regenbogen, nur eine Minute zu FuB entfernt, bis hin zu
renommierten weiterfihrenden Schulen wie dem Pestalozzi-Gymnasium, das in nur
drei Gehminuten erreichbar ist, reicht. Diese unmittelbare Nahe zu
Bildungseinrichtungen schafft Sicherheit und kurze Wege fur Kinder und Eltern
gleichermaBen. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten:
Zahlreiche Parks und Spielplatze laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein,
wahrend Sportvereine wie der Heidenauer Schitzenbund e.V. in wenigen Minuten
erreichbar sind und aktive Familienleben férdern.

Fiir die gesundheitliche Versorgung sorgt ein Netzwerk aus erfahrenen Arzten und
Apotheken, die sich in fuBlaufiger Entfernung befinden — beispielsweise sind die
Schubert-Apotheke und die Chirurgische Praxis Heidenau in etwa acht Minuten zu FuB
erreichbar. Diese Nahe garantiert ein beruhigendes Geflihl von Sicherheit und Komfort
fur die ganze Familie. Auch das gastronomische Angebot liberzeugt mit einladenden
Restaurants und Cafés wie dem Taj Mahal Restaurant, das nur drei Gehminuten
entfernt liegt, und bietet Raum flr genussvolle Momente in geselliger Runde.

Heidenau vereint somit eine harmonische Verbindung aus urbaner Infrastruktur,
naturnaher Erholung und einem besonders familienorientierten Lebensumfeld. Hier
finden Familien nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem Kinder sorglos
aufwachsen und Eltern sich rundum geborgen fuhlen kdnnen.
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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 naturliche 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 fir 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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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