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Kirchmoser

Exklusive Villa mit privatem Spa & moder ner
Technik

Objektnummer: 25165073N
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KAUFPREIS: 795.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.229 m?
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Objektnummer: 25165073N - 14774 Kirchmdser

Auf einen Blick

25165073N 795.000 EUR
ca. 240 m?2 Einfamilienhaus
Walmdach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2006 Kaufpreises
2 x Carport 2023
gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 24.00 kWh/m2a
A+
24.06.2035
2006
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Diese aulBergewohnliche Villaist kein Haus—sieist ein Statement. Ein Ruckzugsort fir
Menschen, die Wert auf Asthetik, Substanz und nachhaltigen L uxus legen. Eingebettet in ein
ca. 1.229 m2 grof3es, sor gféltig gestaltetes Grundstiick entfaltet sich hier ein Anwesen mit
mediterraner Leichtigkeit, zeitloser Eleganz und einem Ausblick, der jeden Tag wie Urlaub
wirken lasst: der Blick auf den Heiligen See.

Schon die Ankunft ver mittelt Exklusivitat. Eine groR3ziigige, gepflasterte Auffahrt fiihrt zum
Doppelcarport mit integrierter Wallbox. Der Eingangsbereich ist von stilvollen Saulen
umgeben. Die Architektur vermittelt auf den ersten Blick Ruhe, Wertigkeit und
Stilbewusstsein. Im Inneren 6ffnet sich eine helle, offene Diele—klar strukturiert, mit
separater Garderobe und diskretem Stauraum.

Der zentrale Wohn- und Essbereich ist weitlaufig, lichtdurchflutet und von einem eleganten
Kamin gepragt. Hier verschmelzen Grol3ziigigkeit und Behaglichkeit zu einem Raum, der
sowohl repréasentative Abende als auch stille Momente tragt. Die angrenzende Designkliche
mit Kochinsel ist ein Ort flir Genuss, Kommunikation und Handwerk —kompromisslos
hochwertig, funktional und asthetisch.

Ein architektonisches Highlight offenbart sich im Obergeschoss: die lichtdurchflutete
Galerie mit Oberlicht. Sieverleiht dem Haus Tiefe—ein Ort, der inspiriert. Das M asterbad
gleicht einem privaten Spa: Whirlpool-Badewanne, Bidet, hochwertige Materialien und ein
eigener Balkon schaffen ein Ambiente, das Entschleunigung auf hdchstem Niveau
ermoglicht. Erganzt wird dieser Bereich durch eine exklusive Sauna mit separater Dusche —
I hre per sonliche Wellnessoase. Ankleidezimmer und Wascheraum fligen sich funktional und
selbstver standlich in das Gesamtkonzept ein.

DraulRen setzt sich dieses L ebensgefiihl nahtlosfort. Ob auf dem grof3ziigigen Balkon mit
Seeblick oder auf der Uberdachten Terrasse— hier genief3en Sie Sonne und Privatsphare
gleichermalien. Der Garten ist stilvoll angelegt, harmonisch eingebettet und bietet Riickzug
ohne Abgeschiedenheit. Ein separat stehendes Nebengebaude, 2022 umfassend saniert,
beherbergt ein hochwertiges Fitnessstudio — auf Wunsch inklusive Ausstattung —und

er 6ffnet dar iiber hinaus vielseitige Nutzungsper spektiven.

Auch technisch ist diese Villa kompromisslos moder n aufgestellt. Eine effiziente L uft-
Warmepumpein Verbindung mit FuRbodenheizung, eine leistungsstar ke Photovoltaikanlage
(15 kWp) sowie Solarthermie zur War mwasser ber eitung sorgen fur ein hohes M al an
Energieeffizienz. Holzfenster mit War meschutzver glasung, ein vollumfanglicher




Warmeschutz und ein moder nes Alar msystem unter streichen den Anspruch an Sicher heit,
Nachhaltigkeit und Zukunftsfahigkeit. Die Ener gieeffizienzklasse A+ ist hier kein Zufall,
sondern das Ergebnis der Ausstattung.

Diese Villarichtet sich an M enschen, die nicht suchen —sondern auswahlen. Ein Anwesen
mit Charakter, Substanz und Seele. M editerran, modern und auf3er gewohnlich. Ein Ort, der
nicht beeindrucken will, sondern es einfach ist.
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Ausstattung und Details

- exklusive Villa

- Baujahr 2006

- ca. 1.229 m? Grundstuick

- ca. 240 m2 Wohnflache

-5Zimmer

- Uberdachter Eingang mit Saulen

- offene Diele

- Eingangsbereich mit Garderobe und Abstellraum

- hochwertige K tiche mit Kochinsel

- grofRes Wohn- und Esszimmer

- moderner Kamin

- Galeriemit Oberlicht

- grolRes Badezimmer mit Whirlpool-Badewanne

- Wellnessraum mit Sauna und separater Dusche

- Wascheraum im Ober geschoss

- grofziigiges Ankleidezimmer

- mediterrane Stilelemente

- Fitnessstudio im Nebengebaude (Ger ate konnen ggf. ibernommen wer den)
- gepflasterte Auffahrt

- Doppelcar port

- Uberdachte Terrasse

- grof3ztigiger Balkon mit Seeblick

- zweiter seitlicher Balkon

- gepflegter Garten

- gtilvolle AuRRenanlagen

- Vollwérmeschutz

- Holzfenster mit War meschutzverglasung

- Luft-Warmepumpe/ FulRbodenheizung

- PV-Anlage mit 15 kWp (Eigenver sorgung & Einspeisung)
- Wallbox

- Solaranlage zur War mwasser aufber eitung

- Energieeffizienzklasse A+

- Alarmanlage

Hinweis: Wenn Sie | hre Kontaktdaten vollstéandig ausgefullt haben, erfolgt der Exposé-
Versand voll automatisch. Kontaktieren Sie uns gernefiir weitere Informationen und einen
Besichtigungster min.
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Alles zum Standort

Auf einer Halbinsel am westlichen Rand der Stadt Brandenburg an der Havel befindet sich
der Stadtteil Kirchmoser. Attraktive Wohngebiete und grof3fléchige Industrie- und

Gewer beflachen préagen die Nachbar schaft. Der Ort bietet nicht nur eine alther gehende
Industrietradition, sondern auch einereizvolle Wohnqualitéat.

Egal ob Bootssport, Kitesurfen, Angelsport auf den angrenzenden Seen, Fahrradtouren auf
dem ausgepr agten Havel-Radwander netz oder ein entspannter Abend am Wasser, in
Kirchmoser findet jeder seine passend Freizeitaktivitat. Durch den umfangreichen und
bedeutenden Denkmalbestand sowie die atember aubende Natur einschlief3lich der
brandenbur gischen Seenlandschaft sowie die Vielzahl an Freizeitangeboten erfreut sich
Kirchmoser bei den Bewohnern und auch Touristen grofl3er Beliebtheit.

Dielnfrastruktur, Einkaufsmoglichkeiten, Kitas, Schulen, Restaurants sowie die
unkomplizierte Anbindung an die Regionalbahn, den &ffentlichen Nahverkehr, das
BundesstralRennetz oder das Bundeswasser straf3ennetz sorgen flir eine sehr hohe

L ebensqualitét.

Verkehr:

Offentliche Verkehrsmittel ab Bahnhof Kirchmoser
Brandenburg an der Havel Hbf.: ca. 5Min
Potsdam Hbf.: ca. 30 Min

Berlin Hbf.: ca. 60 Min

Magdeburg Hbf.: 60 Min

PKW

Brandenburg an der Havel: ca. 10 Min
Potsdam: ca. 50 Min

Berlin: ca. 55 Min

Magdeburg: 50 Min
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.6.2035.

Endener giebedarf betragt 24.00 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2006.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

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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