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Lutherstadt Wittenberg

Grol3es Einfamilienhaus mit Anbau, Nebengebaude
und Gewer beflache

Objektnummer: 24165034
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KAUFPREIS: 249.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 203 m2 « ZIMMER: 7 *+ GRUNDSTUCK: 1.930 m?2
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Objektnummer: 24165034 - 06889 Lutherstadt Wittenberg

Auf einen Blick

24165034 249.000 EUR
ca. 203 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Satteldach MwSL) des
7 beurkundeten
3 Kaufpreises
3 2022
1900 renovierungsbedirftig
3 x Garage
Massiv
ca. 627 m2
Terrasse, GasteWC,
Schwimmbad,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 250.57 kWh/m2a
H
04.08.2034
1900
Gas
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Objektnummer: 24165034 - 06889 Lutherstadt Wittenberg

Ein erster Eindruck

Wohnen oder Gewer be? Warum nicht beides?

Diese Immobilie Uberzeugt mit einer Wohn- und Nutzflache von ca. 830 m2 verteilt auf ein
grof3zugiges Einfamilienhaus, einen Anbau, eine grof3e Gewer beeinheit und weitere
Nebengebaude.

Das Einfamilienhaus zeichnet sich durch helle Raume und eine gute Raumaufteilung aus.
Der Hauseingang befindet sich im Windfang. Der angrenzende Flur verbindet alle Raume
im Erdgeschoss miteinander. Dazu gehoéren ein grof3ziigiges Wohnzimmer, ein gemitliches
Schlafzimmer, ein helles Arbeitszimmer, ein voll funktionsfahige Einbauktiche sowie ein
Badezimmer mit ebenerdiger Dusche. Im Anbau befinden sich Abstellr&ume, ein weiteres
WC und die Waschkiiche. Das Dachgeschoss ist aufgeteilt in einen Flur, ein helles
Wohnzimmer, ein Arbeitszimmer mit angrenzenden Balkon sowie zwei Schlafzimmer und
ein Badezimmer mit Badewanne. Der Balkon bietet einen traumhaften Blick tber den Ort.

Der Gewerbebereich erstreckt sich tiber eine Flache von ca. 180 m2 und wurde bisher als
Gastgewer be genutzt. Der separate Eingang fihrt zum Barbereich und die angrenzenden
Gastraume inklusive WCs. Dar tber hinaus bietet die Gewer beflache Platz fir einen
Veranstaltungsraum mit eigener Bar, Buffetraum und WCs. Hofseitige Ausgange
ermaoglichen Gasten auch den AulRenbereich bel Bedarf zu nutzen.

Das Grundstiick hat eine Gr6l3e von ca. 1.930 m2. Zwei separ ate Zufahrten mit Flugeltoren
fuhren auf das Grundsttick. Der Innenhof und gepflasterte Wege verbinden die Gebaude
miteinander. Neben dem Einfamilienhaus, einem Anbau und der Gewer beflache bietet das
Grundstiick eine grof3e Werkstatt, ein weiteres Nebengebaude, eine Uberdachte Terrasse
und 3 Garagen. Der gepflegte Garten tiber zeugt mit traumhaften Pflanzen und reichlich
Privatsphére. Ein absolutes Highlight ist der Pool nebst Terrasse.

Hinweis: Wenn Sie | hre Kontaktdaten vollstandig ausgefiillt haben, erfolgt der Exposé-
Versand voll automatisch. Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen und einen
Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

Einfamilienhaus:

- Baujahr ca. 1900

- ca. 203 m2 Wohnflache

-7 Zimmer

- 3Badezimmer

- Windfang mit eigenem Hauseingang
- Balkon

- helle Rdume

- ebenerdiger Dusche

- Badewanne

- gute Raumaufteilung

- Ausbaupotenzial

- geraumige Einbaukiiche

- teilweise unterkellert

- Gas-Zentralheizung (2011)

- Rollladen

- Dachgaube

Gewerbe:

- ca. 180 m2 Gewer beflache

- ehemaliges Stallgebaude

- Gastgewerbe

- eigner Eingang

- Veranstaltungsraum

- zwei Bars

- separate WCs

- hofseitiger Ausgang

- Uberdachte Veranstaltungsterrasse
- teilweise unterkellert

- Ausbaupotenzial im Dachgeschoss
Grundstiick & Nebengebaude:
- ca. 1.930 m2 Grundstiick

- gepflegter Garten

- Poal

- gepflasterter Innenhof

- zwei Zufahrten

- grofRe Werkstatt

- Nebengebaude




- 3 Garagen

- Uberdachte Terrasse

- Brunnen

- Dachflachen bis 2035 vermietet (PV-Anlage)
- Abkauf nach Mietzeit moglich
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Alles zum Standort

Die Universitatsstadt Wittenberg liegt an der Elbeim Osten Deutschlands und ist eng mit
Martin Luther, dem Wegbereiter der Reformation verbunden. Das L utherhaus, einst ein
Kloster und Luthers Wohnhaus, ist heute ein M useum mit seinen per sonlichen
Gegenstanden und Gemalden. Auf dem dem Marktplatz der Stadt, steht die Stadtkirche aus
dem 13. Jahrhundert, welche als M utterkirche der Reformation bekannt ist, und in der
Luther predigte. Die Lutherstadt Wittenbergist eine lebenswerte und moder ne Stadt.
Glucklicherweise blieb sie vom Krieg und dem sozialistischen Stadtumbau nahezu
verschont. Esist ein Ort, an dem auch heute noch Wohnen, Arbeiten und Geniel}en
harmonisch zusammenfallen.

Die Immobilie befindet sich im beschaulichen Ortsteil Straach. Die Ortschaft ist umgeben
von einer atemberaubenden L andschaft bestehend aus weitlaufigen Feldern, Waldern und
Wiesen. Der Naturpark "Hoher Flaming" bietet zahlreichen Tier- und Pflanzenarten ein
Zuhause. Dierund 100 Einwohner in Straach profitieren von einem Kindergarten, einer
Allgemeinar zt- und Zahnar ztpraxis, einem Backer, einer Physiother apie sowie einer PKW-
Werkstatt.

Die Lutherstadt Wittenberg bietet rund 45.000 Einwohnern ein sicheres Zuhause. Dank
einer stabilen Wirtschaft findet eine wachsende Zahl von Menschen hier Ausbildung,
Arbeitsmoglichkeiten und Per spektive. Die Bundesstraf3en B2 und B187 verlaufen durch die
Stadt. Die Autobahn A9 ist nur wenige Kilometer von der Stadtgrenze entfer nt. Die néchst
gr6Reren Ortschaften sind ColRwig (Anhalt) und Dessau-Rol3lau. M ehrere Bahnhofe
verbinden Wittenberg mit Falkenber g/Elster und Dessau-Rof3lau

PKW:

ca. 25 Min bis ColRwig (Anhalt)
ca. 40 Min bis Dessau-Rol3lau
ca. 60 Min bisLeipzig

ca. 60 Min bisBerlin

Offentliche Verkehrsmittel:

ca. 25 Min bis ColRwig (Anhalt)
ca. 40 Min bis Falkenber g/Elster
ca. 50 Min bis Dessau-Rol3lau

In der Lutherstad Wittenberg gibt esdiverse Kinder gérten und Kindertagesstatten,
Grundschulen, weiter fihrende Schulen und Gymnasien. An Einkaufsmdglichkeiten,




Restaurants, Backereien und weiteren Geschaften mangelt es ebenfalls nicht.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.8.2034.

Endenergiebedarf betragt 250.57 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1900.
Die Energieeffizienzklasseist H.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Cornelia Roloff und Christian Roloff

Steinstral3e 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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