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Large detached house with extension,
outbuildings and commercial space
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PURCHASE PRICE: 249.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 203 m? « ROOMS: 7 + LAND AREA: 1.930 m?
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Property ID: 24165034 - 06889 Lutherstadt Wittenberg

At a glance
24165034 249.000 EUR
ca. 203 m? Kauferprovision
Gabled roof betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
7 beurkundeten
3 Kaufpreises
3 2022
1900
Needs renovation
3 x Garage
Solid
ca. 627 m?

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

Central heating Energy demand
Gas certificate
2
04.08.2034 250.57 kWh/m?a
Gas H
1900
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Property ID: 24165034 - 06889 Lutherstadt Wittenberg

A first impression

Residential or commercial? Why not both? This property boasts approximately 830
m? of living and usable space, distributed across a spacious detached house, an
extension, a large commercial unit, and additional outbuildings. The detached
house features bright rooms and a well-designed layout. The main entrance is
located in the vestibule. The adjacent hallway connects all the rooms on the ground
floor. These include a generous living room, a comfortable bedroom, a bright study,
a fully equipped fitted kitchen, and a bathroom with a walk-in shower. The
extension houses storage rooms, an additional WC, and the laundry room. The
upper floor comprises a hallway, a bright living room, a study with an adjoining
balcony, two bedrooms, and a bathroom with a bathtub. The balcony offers
stunning views of the town. The commercial area spans approximately 180 m? and
has previously been used as a restaurant. The separate entrance leads to the bar
area and the adjacent dining rooms, including restrooms. Furthermore, the
commercial space offers room for an event space with its own bar, buffet area, and
restrooms. Courtyard exits allow guests to use the outdoor area as needed. The
property measures approximately 1,930 m?. Two separate driveways with double
gates lead onto the grounds. The courtyard and paved pathways connect the
buildings. In addition to the detached house, an extension, and commercial space,
the property includes a large workshop, another outbuilding, a covered terrace, and
three garages. The well-maintained garden boasts beautiful plants and ample
privacy. A true highlight is the pool and terrace. Note: Once you have fully entered
your contact information, the property details will be sent to you automatically.

Please feel free to contact us for further information and to arrange a viewing.
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Details of amenities

Einfamilienhaus:

- Baujahr ca. 1900

- ca. 203 m? Wohnflache
-7 Zimmer

- 3 Badezimmer

- Windfang mit eigenem Hauseingang
- Balkon

- helle Raume

- ebenerdiger Dusche

- Badewanne

- gute Raumaufteilung

- Ausbaupotenzial

- geraumige Einbaukiche

- teilweise unterkellert

- Gas-Zentralheizung (2011)
- Rollladen

- Dachgaube

Gewerbe:

- ca. 180 m? Gewerbeflache
- ehemaliges Stallgebaude
- Gastgewerbe

- eigner Eingang

- Veranstaltungsraum

- zwei Bars

- separate WCs

- hofseitiger Ausgang

- Uberdachte Veranstaltungsterrasse




- teilweise unterkellert

- Ausbaupotenzial im Dachgeschoss
Grundstuck & Nebengebaude:

- ca. 1.930 m? Grundstiick

- gepflegter Garten

- Pool

- gepflasterter Innenhof

- zwei Zufahrten

- groBe Werkstatt

- Nebengebaude

- 3 Garagen

- Uberdachte Terrasse

- Brunnen

- Dachflachen bis 2035 vermietet (PV-Anlage)
- Abkauf nach Mietzeit moglich
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All about the location

Die Universitatsstadt Wittenberg liegt an der Elbe im Osten Deutschlands und ist
eng mit Martin Luther, dem Wegbereiter der Reformation verbunden. Das
Lutherhaus, einst ein Kloster und Luthers Wohnhaus, ist heute ein Museum mit
seinen personlichen Gegenstanden und Gemalden. Auf dem dem Marktplatz der
Stadt, steht die Stadtkirche aus dem 13. Jahrhundert, welche als Mutterkirche der
Reformation bekannt ist, und in der Luther predigte. Die Lutherstadt Wittenberg ist
eine lebenswerte und moderne Stadt. Glucklicherweise blieb sie vom Krieg und
dem sozialistischen Stadtumbau nahezu verschont. Es ist ein Ort, an dem auch

heute noch Wohnen, Arbeiten und GenieBen harmonisch zusammenfallen.

Die Immobilie befindet sich im beschaulichen Ortsteil Straach. Die Ortschaft ist
umgeben von einer atemberaubenden Landschaft bestehend aus weitldufigen
Feldern, Waldern und Wiesen. Der Naturpark "Hoher Flaming" bietet zahlreichen
Tier- und Pflanzenarten ein Zuhause. Die rund 100 Einwohner in Straach profitieren
von einem Kindergarten, einer Allgemeinarzt- und Zahnarztpraxis, einem Backer,

einer Physiotherapie 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, Arbeitsmdglichkeiten und Perspektive. Die BundesstraBen B2 und B187
verlaufen durch die Stadt. Die Autobahn A9 ist nur wenige Kilometer von der
Stadtgrenze entfernt. Die nachst groBeren Ortschaften sind CoBwig (Anhalt) und
Dessau-RoBlau. Mehrere Bahnhofe verbinden Wittenberg mit Falkenberg/Elster und

Dessau-RofBlau

PKW:
ca. 25 Min bis CoBwig (Anhalt)




ca. 40 Min bis Dessau-RoBlau

ca. 60 Min bis Leipzig
ca. 60 Min bis Berlin

Offentliche Verkehrsmittel:
ca. 25 Min bis CoBwig (Anhalt)
ca. 40 Min bis Falkenberg/Elster

ca. 50 Min bis Dessau-RoBlau

In der Lutherstad Wittenberg gibt es diverse Kindergarten und Kindertagesstatten,
Grundschulen, weiterfihrende Schulen und Gymnasien. An Einkaufsmaoglichkeiten,

Restaurants, Backereien und weiteren Geschaften mangelt es ebenfalls nicht.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.8.2034.

Endenergiebedarf betragt 250.57 kwh/(m?**a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, 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 natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Cornelia Roloff und Christian Roloff

SteinstraBe 47, 14776 Brandenburg an der Havel
Tel.: +49 3381-79 68 454

E-Mail: brandenburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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