ddimmo?24

DHH, 4 Zi., Wintergarten, Keller,
Garage in ruhiger Siedlungslage
***PROVISIONSFREI***

Objekt: 2026-25 + 01689 Niederau
328.000,00 €
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Daten im Uberblick

ddimmo?24

ImmoNTr 2026-25
Objektart Haus
Objekttyp Doppelhaushalfte
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

PLZ 01689

Ort Niederau
Wohnflache ca. 110 m?
Anzahl Zimmer 4

Anzahl Schlafzimmer 3

Anzahl Badezimmer 1
GrundstiicksgroRe ca. 674 m?
Anzahl sep. WC 1
Befeuerung Gas

Heizungsart

Zentralheizung

Etagenzahl 2

Stellplatze 1 Freiplatz
1 Garage

Terrasse Ja

Wintergarten Ja

Baujahr 1981

Zustand Gepflegt

Energieausweis

Bedarfsausweis

Endenergiebedarf

231,94 kWh/(m?2a)

Energieausweis gultig bis 13.07.2036
Baujahr It. Energieausweis 2000
wesentlicher Energietrager Flissiggas
Kaufpreis 328.000,00 €

AulBen-Provision

Provisionsfrei
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Beschreibung

In einem gepflegten Wohngebiet von Niederau, ruhig gelegen und ohne Durchgangsverkehr, erwar-
tet Sie diese charmante Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1981. Hier finden Familien ein Zuhause
mit viel Platz, einer durchdachten Raumaufteilung und der Mdoglichkeit, eigene Wohnideen zu ver-
wirklichen.

Die ca. 110 m? Wohnfliche verteilen sich auf zwei Ebenen und bieten ideale Voraussetzungen fiir
eine vierkopfige Familie. Mittelpunkt des Hauses ist das gemutliche Wohn- und Esszimmer mit di-
rektem Zugang zur sonnigen Sudterrasse. Erganzt wird das Erdgeschoss durch einen vom Flur aus
erreichbaren, gemutlichen Wintergarten - ein geschutzter Ruckzugsort, der zu jeder Jahreszeit zum
Entspannen einladt. Ein Gaste-WC sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Im Obergeschoss befinden sich gut geschnittene Schlafraume sowie ein Badezimmer mit Badewan-
ne, Dusche, Waschtisch und WC. Zusatzliche Nutzflache bietet der teilweise ausgebaute Spitzboden
mit einem ca. 20 m? groRen Hobbyzimmer, ideal als Homeoffice, Giste- oder Spielzimmer. Diese
Flache ist nicht in der Wohnflache enthalten.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und verfligt Uber eine Garage.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand. Altersbedingt sind - je nach persénlichem
Anspruch - Modernisierungsmalinahmen einzuplanen. Gleichzeitig bietet sich die Chance, das Haus
nach eigenen Vorstellungen zu gestalten und modernen Wohnkomfort mit dem Charme der soliden
Bausubstanz zu verbinden.

Auf dem Grundstuck befindet sich derzeit ein Pool, der gemeinsam mit dem Nachbargrundstick ge-
nutzt wird. Im Zuge der zukunftigen Grundstlckstrennung wird dieser auf Seiten des Nachbargrund-
stlcks zurtickgebaut. Ein kleiner Teil des Grundstucks ist von der Gemeinde Niederau angepachtet;
hierfur fallt lediglich eine jahrliche Pacht von 23,00 € an.

Eine Immobilie mit viel Potenzial in ruhiger, familienfreundlicher Lage - Uberzeugen Sie sich bei
einer personlichen Besichtigung von Ihrem maglichen neuen Zuhause.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage von Niederau, in der Stra-
Be Ring der Einheit. Das gepflegte Wohngebiet ist Gberwiegend von Ein- und Zweifamilienhausern
gepragt und zeichnet sich durch seine verkehrsberuhigte Lage ohne Durchgangsverkehr aus. Die an-
genehme Nachbarschaft und das griine Umfeld schaffen ideale Voraussetzungen fur entspanntes
Wohnen.

Niederau liegt verkehrsguinstig zwischen Meien und Dresden und verflgt Giber eine gute Infrastruk-
tur. Einkaufsmaglichkeiten, Kindertagesstatten, die Grundschule, medizinische Einrichtungen sowie
verschiedene Freizeit- und Sportangebote sind in kurzer Zeit erreichbar. Weiterfuhrende Schulen
befinden sich unter anderem in Weinbdhla und Meil3en.

Eine Bushaltestelle befindet sich in fuRlaufiger Entfernung und gewahrleistet eine gute Anbindung
an MeiRBen sowie die umliegenden Orte. Erganzt wird das Angebot durch den Bahnhof Niederau mit
regelmaRigen Regionalbahnverbindungen in Richtung Meil3en, Dresden und Riesa. Fur Berufspend-
ler bieten zudem die Bundesstral’e B101 sowie die Autobahnen A4 und A13 eine schnelle Erreich-
barkeit der Landeshauptstadt Dresden und weiterer Wirtschaftsstandorte der Region.

Die reizvolle Umgebung mit ihren Feldern, Wiesen und Waldern Iadt zu Spaziergangen, Radtouren
und vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein. Gleichzeitig sind die historische Altstadt von MeiRBen, das Elb-
tal und zahlreiche kulturelle Sehenswurdigkeiten nur wenige Fahrminuten entfernt.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter Infrastruktur, kurzen Wegen und einer hervorragen-
den Anbindung macht diesen Standort besonders attraktiv fur Familien, Berufspendler und alle, die
naturnah wohnen und dennoch auf die Vorzige einer guten Verkehrsanbindung nicht verzichten
mochten.

Ausstattung Beschreibung

- Doppelhaushélfte

-4 Zimmer

- voll unterkellert

- Garage

- Pool

- zusatzlicher Hobbyraum bzw. Arbeitszimmer im Spitzboden ca. 20 m?
- Wintergarten
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Sonstige Angaben

Wir wirden uns sehr freuen, wenn Ihnen diese Immobilie gefallt und wir sie Ihnen vor Ort prasen-
tieren dirfen. Das Objekt befindet sich in einen sehr gepflegten und angenehmen Wohngebiet ohne
Durchgangsverkehr.

Bitte haben Sie dafur Verstandnis, dass wir im Auftrag des Eigentimers nur Anfragen mit Ihrem
vollstandigen Namen, der vollstandigen Anschrift sowie Ihrer Telefonnummer/n bearbeitet kdnnen.

Die im Exposé enthaltenen Grundrisse sind nicht ma3stabsgerecht. Der Grundriss dient ausschliel3-
lich einer schematischen Ubersicht. Im Grundriss enthaltenes Mobiliar, sowie sanitire Einrichtungs-
gegenstande gelten als Einrichtungsvorschlag und mussen nicht vorhanden bzw. in Lage und Grol3e
der Realitat entsprechen.

Das Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Alle Angaben sind ohne Gewahr und wurden nach
bestem Wissen erstellt. Sie beruhen auf Angaben unserer Auftraggeber und wurden von uns, der
ddimmo24 GmbH, nicht selbst Gberprift. Eine Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktua-
litat der Informationen tbernehmen wir daher nicht. Eine Zwischenvermarktung bleibt vorbehalten.
Die Angebote und Mitteilungen sind nur fur den Empfanger personlich bestimmt und mussen ver-
traulich behandelt werden.
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Essen
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Eltern
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Sitzecke
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Grundriss

Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Ihr Ansprechpartner

Herr Jorg Strache
ddimmo24 GmbH
Kirchplatz 6
01689 Weinbdhla

Mobil: 01520-3405794

E-Mail: info@ddimmo24.de
Web: www.ddimmo?24.de

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persoénlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind tber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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