VON POLL

Werder (Havel)

Familienfreundliches Einfamilienhaus nahe der Havel
mit vielsaltig nutzbarem Souterrain

Property ID: 26310008
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PURCHASE PRICE: 625.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 157,43 m2 « ROOMS: 4 + LAND AREA: 803 m?
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At aglance

26310008

ca. 157,43 m?
Hipped roof
4

3

2

2000

1x Car port, 1 x
Garage

625.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

Well-maintained
Solid

ca. 82 m?

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
24.08.2035 55.10 kWh/m2a
Gas B

2000
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Floor plans

-

Wohnen/Schlafen ;o
ca. 46 m?

oM
- DAY




Schlafen

TRRRRRRRARR AR AR AR AR AR AR AR
RN RN RNRNARRRNARRRRARRRRARRNRANY







Property ID: 26310008 - 14542 Werder (Havel)

A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2000 bietet mit einer Wohnflache von ca. 157
mz2 und einem grof3ztigigen Grundstiick von 803 m2ideale Voraussetzungen fur
anspruchsvolles Wohnen.

Das Erdgeschoss verfugt tiber einen offenen Wohn- und Essber eich mit direktem Zugang
zur Terrasseund einem Blick durch die bodentiefen Fenster in den eigenen Garten mit Pool.
Ein stilvoller Kamin setzt einen besonder en Akzent im Wohnbereich und schafft eine
gemutliche Atmosphére insbesonderein der kalteren Jahreszeit. In der Klchefinden Sie
durch viel Arbeitsflache und Stauraum sowie gepflegte Siemens-Einbauger éte ein
komfortables Umfeld fiir gesellige K ochabende und die Zuber eitung gemeinsamer
Mahlzeiten. Das tagesbelichtete Wannenbad im Erdgeschoss bietet einen angenehmen
Ruckzugsort fur entspannte M omente und ladt zum Abschalten nach einem langen Tag ein.

Im Ober geschoss befinden sich 3 gerdumigen Schlafzimmer mit einer Flache zwischen 18
und 21 m2, womit ausreichend Platz fir die personliche Entfaltung geschaffen wird. Die
grof3zuigigen Fenster flachen und Dachflachenfenster sorgen fir ein angenehmes
Tageslichtambiente in den Schlafzimmern. Das Badezimmer im Ober geschossist mit einer
Dusche ausgestattet und bietet damit eine praktische Erganzung zum Wannenbad im
Erdgeschoss. Durch eine ausklappbare Leiter im Flur erreichen Sie den Spitzboden, welcher
zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten ber eitstellt.

Uber die knapp 157 m2 Wohnflache im Erd- und Ober geschoss hinaus ver fugt das Haus
Uber ein grof3ziigiges Souter raingeschoss mit weiteren 82,57 m2 an Nutzflache. Dank des
separ aten Hauseingangs, einer durchgangigen Fu3bodenheizung, eines eigenen
Badezimmer s sowie zahlreicher Fenstern er6ffnen sich flir das Souterrain vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Praxis- oder Buroraumlichkeiten, Hobby- und
Fitnessbereich, Géastebereich, Einliegerwohnung oder ander e individuelle Wohn- und
Arbeitskonzepte - dieflexibel nutzbaren Raume bieten ein auf3er gewthnliches M al? an
Komfort und Gestaltungsspielraum.

Auf allen 3 Etagen wird durch den Fliesenboden und die Ful3bodenheizung ein angenehmes
Raumklimaim Sommer sowie Winter geschaffen. Die Gasheizung wurde im Jahr 2021
durch Einbau eines Brennwertkessels der Firma Buderus erneuert. Damit wurden die
Voraussetzungen fr einen geringeren Ener giever brauch geschaffen, was durch die

Ener gieeffizienzklasse B gemald Ener gieausweis belegt wird.

Zu den weiteren Highlights der Ausstattung im Haus zéhlen die elektrischen Jalousien im




Erdgeschoss, eine Alarmanlage sowie ein durchdachtes Lichtkonzept mit Decken-L EDs und
flexiblen Schaltoptionen flir die Anpassung an dieindividuellen Nutzer bedirfnisse. Eine
Enthértungsanlage fir Trinkwasser sorgt zudem flr eine erhéhte Wasserqualitéat und
weniger Kalkablagerungen in den Sanitérbereichen.

Die durchdachte Wohnqualitat setzt sich auch aul3erhalb der vier Wande im Aul3enbereich
fort. Einerund 30 m2 grof3e Terrasse, viel Rasenflache und ein Pool inklusive Filteranlage
laden zum Verweilen im Garten ein. Die Ausrichtung des Gartens nach Siidwesten sor gt fur
zahlreiche Sonnenstunden und eine erhebliche Aufenthaltsqualitét. Die Pflege des Gartens
wird durch einen Brunnen, eine automatische Bewasser ungsanlage und einen M ahr oboter
splrbar erleichtert.

Wenn Sie mit dem PKW oder Fahrrad Ihr Zuhause erreichen, fahren Sie durch ein
elektrisches Schiebetor mit Funkfernbedienung ohne Halt auf das Grundstiick. Zum Parken
stehen Ihnen ein Carport vor dem Haus mit Platz fiir biszu 2 PKWsund eine Gar age mit
einer Flache von ca. 38 m2 zur Verfligung. Die Garage verfugt Gber einen Stromanschluss
und lasst sich ebenfalls durch eine Funkfer nbedienung bequem 6ffnen.

Die Immoabilie vereint einen hohen Wohnkomfort sowie flexible Nutzungsméglichkeiten mit
einer besonderen Lage in unmittelbarer Havelnéhe.
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Details of amenities

- FuBbodenheizung auf allen 3 Etagen

- Fliesenboden auf allen 3 Etagen

- bodentiefe Fenster im Wohn- und Essbereich

- Kamin im Wohnzimmer

- Einbaukiiche mit Siemens-Ger aten

- 2 Vollbéder (1x mit Badewanne, 1x mit Dusche) und ein Gaste WC
- Souterraingeschoss mit separaten Hauseingang

- elektrische Jalousien im Erdgeschoss

- Alarmanlage

- durchdachtes Lichtkonzept mit Decken-LEDs

- Pool mit Filteranlage

- Enthartungsanlage fur Trinkwasser

- Garage (ca. 38 m?) mit elektrischem Tor

- Carport mit Platz fur 2 PKW

- Zaun mit elektrischem Schiebetor

- Brunnen, Bewasser ungsanlage und M ahroboter fir Gartenpflege
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All about the location

Die Ortsbezeichnung Werder bedeutet " vom Wasser umflossenes Land" , was auf die
besonder e L age zwischen der Havel und zahlreichen Seen zurGickzuftihren ist. Diese

natur nahe Wasser landschaft pragt den hohen Freizeit- und Erholungswert von Werder.
Auch das angebotene Grundstiick profitiert von dieser Lage: Die Havel ist weniger als 200
Meter entfernt und l&dt zu Spazier gangen, Wasser sport oder entspannten Stunden in der
Natur ein. Von dem nahegelegene Wachtelber g aus bieten sich wunder schone Ausblicke auf
das durch Seen, Walder und Weinlagen gepragte Umland.

Obst- und Weinbau, die vielen Gewasser und die sehr reizvolle und abwechslungsreiche
Umgebung machen die Stadt sowohl zu einem beliebten Wohnort alsauch zu einem
touristischen Anziehungspunkt. Als staatlich anerkannter Erholungsort zahlt Werder
(Havel) mit seinen umliegenden Ortsteilen inzwischen ca. 27.000 Einwohner.

Neben der Natur Uberzeugt Werder (Havel) auch durch seine gewachsene I nfrastr uktur,
bestehend aus einer Vielzahl von Einzelhandlern, gr63eren Einkaufszentren, den wichtigsten
ar ztlichen Facheinrichtungen sowie Kindertagesstatten, Schulen und Gymnasien. Von dem
angebotenen Einfamilienhaus sind Sie in weniger als einem Kilometer im Werderpark mit
ver schiedenen Super mérkten und allen weiteren L aden fur den taglichen Bedarf. Auch die
Insel Werder erreichen Siein weniger als5 Minuten mit dem Fahrrad oder Auto. Erganzt
wird die Uberzeugende I nfrastruktur durch zahlreiche Freizeitmoéglichkeiten auf dem
Wasser oder an Land sowie die vielfaltige Auswahl an Restaurants und Cafés.

Abgerundet wird die hohe L ebensqualitat von Werder (Havel) durch die ausgezeichneten
Verkehrsanbindung. Die Stadt verfiigt Gber einen Regionalbahnanschluss mit dem in ca. 10
Minuten Potsdam und in ca. 30 Minuten das Berliner Stadtzentrum erreicht werden kann.
Dar tiber hinaus stehen ver schiedene Busver bindungen nach Potsdam und in das Umland
zur Verfugung. In wenigen Fahrminuten erreicht man mit dem Auto auch die nachste
Autobahnanschlussstelle zum Berliner Ring (A10), wodur ch eine gute Uberregionale
Anbindung sicher gestellt wer den kann.
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Other information

Unser Serviceflr Sieals Eigentiimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwer k ermaoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter und I nter essenten
bestmaoglich zusammenzufthren. Wir kénnen Ihnen bereitsin den ersten Gespréachen
mitteilen, wie viele vorgemer kte Suchinter essenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns
vorbei, rufen Sieunsan oder senden Sie uns eine E-Mail —wir freuen uns, Sie kennen zu
lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom VeraulRerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir 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 Uber prifen.

Wir bitten Sieum Verstandnis, dasswir die vollstandigen Angaben zur Immobilie nur
Uber mitteln konnen, wenn uns alle Kontaktdaten des I nteressenten (Wohnanschrift, Telefon,
...) vorliegen.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Andreas Guthling

Friedrich-Ebert-StraRe 54, 14469 Potsdam
Tel.: +49331-88718110
E-Mail: potsdam@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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