Wusterwitz

Seltene Gelegenheit: Einfamilienhaus in
unmittelbarer Seenahe mit Ausbaupotenzial

Objektnummer: 25165038

KAUFPREIS: 285.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 144 m2 « ZIMMER: 3.5 « GRUNDSTUCK: 699 m2




Objektnummer: 25165038 - 14789 Wusterwitz
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Auf einen Blick

25165038 285.000 EUR
ca. 144 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
1 beurkundeten
1885 Kaufpreises
1 x Carport 2002
Massiv
ca. 169 m2

Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 197.30 kWh/m2a
F

29.01.2036
1985

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus erzahlt Geschichte — und bietet zugleich Raum fur neue Kapitel.
Urspriinglich im Jahr 1885 erbaut und im Jahr 2002 kernsaniert, verbindet die Immobilie
historischen Charme mit zeitgemafer Nutzbarkeit. Nur eine Gehminute vom
Wusterwitzer See mit Badestelle und Spielplatz entfernt, entsteht hier ein Wohngefthl,
das heute selten geworden ist: entschleunigt, privat und naturnah.

Die Immobilie verfugt tber eine Wohnflache von ca. 144 m2 sowie eine Nutzflache von
ca. 169 m2. Auf 3,5 Zimmer im Erdgeschoss verteilen sich helle, freundliche Raume, die
ein angenehmes und offenes Wohnambiente schaffen. Das grof3e Wohnzimmer mit
Kamin bildet das Herzstiick des Hauses — ein Ort fir Ruhe, Begegnung und gemiditliche
Abende mit Freunden oder der Familie. Die separate Kiiche im Anbau sorgt fur klare
Strukturen im Alltag und fugt sich funktional in den Wohnbereich ein. Das Badezimmer ist
komfortabel ausgestattet mit Badewanne und Dusche. Beheizt wird das Haus Uber eine
Gasheizung aus dem Jahr 2001. Holzfenster mit Doppelverglasung unterstreichen den
klassischen Charakter des Hauses und fligen sich stimmig in das Gesamtbild ein. Ein
besonderes Potenzial bietet das Dachgeschoss, das mit ca. 90 m2 Ausbaureserve
zusatzliche Wohn- oder Nutzflache ermdglicht — ideal fiir zusatzliche Schlafzimmer,
Arbeitszimmer oder Rlckzugsraume.

Das ca. 699 m2 grof3e Grundstick ist nicht einsehbar und bietet damit ein hohes Mal3 an
Privatsphére. Der pflegeleichte Garten ist bewusst zuriickhaltend angelegt und schafft
Raum flr Erholung ohne hohen Pflegeaufwand. Die ca. 20 m2 grof3e Terrasse mit
Markise erweitert den Wohnraum ins Freie und ladt zu entspannten Stunden im Griinen
ein. Ein eigener Brunnen unterstiitzt die Gartenbewéasserung nachhaltig. Erganzt wird
das Angebot durch ein Nebengebaude mit ca. 64 m2 Nutzflache, vielseitig nutzbar als
Stauraum, Werkstatt, Garage oder Hobbyflache, sowie einen Carport. Der Vorgarten
bietet mehrere Stellplatze auf der gepflasterten Auffahrt und ist genau wie der Garten
pflegeleicht angelegt.

Das Haus ist momentan vermietet. Die Mieteinnahmen betragen 852 € pro Monat. Dies
entspricht insgesamt 10.224 € pro Jahr.

Die Lage vereint Ruhe, Natur und Lebensqualitat. Der Wusterwitzer See mit Badestelle
und Spielplatz ist in nur einer Minute ful3laufig erreichbar — ein echtes Plus fur Familien,
Naturliebhaber und alle, die Wasser und Griin im Alltag schéatzen. Gleichzeitig bietet das
Grundstlck Rickzug, Privatsphére und ein gewachsenes Umfeld.




Hinweis: Wenn Sie |hre Kontaktdaten vollstandig ausgefiillt haben, erfolgt der Exposé-
Versand voll automatisch. Im PDF-Exposé erhalten Sie weitere Bilder, Grundrisse und
die Liegenschaftskarte. Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen und einen
Besichtigungstermin. Um sich einen Eindruck von der Immobilie zu machen, laden wir
Sie herzlich zu unserem virtuellen 3D-Rundgang ein. Die Bilder wurden zu Schutz der
Privatsphére mit K| Bearbeitet.
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Ausstattung und Detalils

- Einfamilienhaus

- Baujahr 1885

- Kernsanierung in 2002

- ca. 699 m? Grundstuck

- ca. 144 m2 Wohnflache

- ca. 169 m2 Nutzflache

- 3,5 Zimmer

- helle Raume

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche
- groRes Wohnzimmer mit Kamin

- separate Kiche im Anbau

- Gasheizung aus 2001

- Holzfenster mit Doppelverglasung

- Ausbaupotenzial im Dachgeschoss ca. 90 m2
- Terrasse mit Markise ca. 20 mz

- Carport

- Nebengebaude mit ca. 64 m2 Nutzflache
- pflegeleichter Garten

- Grundstuck nicht einsehbar

- Brunnen

- gepflasterte Auffahrt

- 1 Minute FuBweg zum Wausterwitzer See mit Badestelle und Spielplatz
- vermietet

- Kaltmiete 852 €/M
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Alles zum Standort

Wusterwitz ist ein charmantes Dorf mit historischem Kern und liegt eingebettet zwischen
Wiesen, Feldern und glitzernden Seen im westlichen Brandenburg. Der Ort blickt auf eine
lange Geschichte zurtick — bereits im 13. Jahrhundert erstmals urkundlich erwahnt, hat er
sich seinen dorflichen Charakter bis heute bewahrt. Alte Bauernhauser,
Kopfsteinpflastergassen und die denkmalgeschitzte Dorfkirche verleihen dem Ort eine
Atmosphére, in der Ruhe und Urspringlichkeit spurbar bleiben. Gleichzeitig bietet
Wusterwitz mit seinen Badeseen, dem kleinen Yachthafen und den angrenzenden
Waldgebieten ein echtes Paradies fur Naturfreunde, Wassersportler und all jene, die
Entschleunigung suchen.

Trotz der idyllischen Lage ist die Infrastruktur bemerkenswert gut: Der Regionalbahnhof
verbindet Wusterwitz in nur rund zehn Minuten mit der Stadt Brandenburg an der Havel
und in etwa einer Stunde mit Berlin. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Kitas und eine
Grundschule befinden sich direkt im Ort oder im nahen Umfeld. Die Bundesstral3e B1
sowie die A2 sind schnell erreichbar und garantieren eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung in alle Richtungen. So vereint Wusterwitz das Beste aus zwei Welten
— landliche Ruhe mit der Nahe zu urbanen Zentren.

Regionalbahn ab Wusterwitz (RE1):
ca. 13 Min. Brandenburg/Havel

ca. 40 Min. bis Potsdam HBF

ca. 45 Min. bis Berlin Wannsee

ca. 60 Min. bis Berlin HBF

PKW:

ca. 25 Min. bis Brandenburg/Havel
ca. 60 Min. bis Potsdam

ca. 80 Min. bis Berlin

ca. 50 Min. bis Magdeburg
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 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.




Objektnummer: 25165038 - 14789 Wusterwitz

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Cornelia Roloff und Christian Roloff

SteinstralRe 47, 14776 Brandenburg an der Havel
Tel.: +49 3381 - 79 68 454
E-Mail: brandenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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