Cottbus

Attraktive Wohnlage trifft gepflegtes Ambiente—Ihr
neues Zuhause in Branitz

Ap1Buéc akivhTou: 26317014

TIMH AFOPAS: 470.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 140 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 801 m2
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Die zum Verkauf stehende Immobilie befindet sich im beliebten Cottbuser Stadtteil Branitz
und Uberzeugt durch ihre attraktive Wohnlage, ihren hervorragenden Zustand sowie ein
grof3ziigiges Raumangebot mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Wohnhauswurde urspringlich im Jahr 1939 errichtet. Im Jahr 1988 erfolgte eine
umfassende Kernsanierung, bei der das Gebaude vollstandig entkernt und von Grund auf
modernisiert wurde. Im Zuge des Dachgeschossausbaus im Jahr 2000 erhielt das Haus eine
Dachgaube; gleichzeitig wur de die Nordseite des Daches neu eingedeckt. Eine weitere
Wohnraumerweiterung erfolgte im Jahr 2006 durch den Anbau eines Erkersam
Wohnzimmer. Dar tiber hinauswurde die Immobilie kontinuierlich instand gehalten und
laufend modernisiert, sodass sie sich heute in einem ausgezeichneten Gesamtzustand
prasentiert.

Bereits beim Betreten des Hauses ver mittelt ein kleiner Windfang einen einladenden ersten
Eindruck und bietet Platz fir eine Garderobe. Von der grof3zligig gestalteten Dieleaus sind
samtliche Raume des Erdgeschosses bequem erreichbar. Hier befindet sich dasim Jahr 2018
vollstandig moder nisierte Badezimmer mit Ful3bodenheizung, ebenerdiger Dusche und WC,
das durch seine zeitlose Gestaltung Uber zeugt.

Das grof3ziigige Wohnzimmer bietet ausreichend Platz fir einen Wohn- und Essbereich und
schafft mit seinem Kamin eine behagliche Atmosphaére. Der lichtdurchflutete Erker verleiht
dem Raum zusatzlichen Charme und unter streicht den wohnlichen Charakter. Dieim Jahr
2003 modernisierte Kliche verfligt ebenfalls Uiber eine Ful3bodenheizung. Die hochwertige
Einbaukicheinklusive samtlicher Elektrogeréateist bereitsim Kaufpreis enthalten und
verbleibt im Objekt. Der integrierte Essplatz bietet komfortabel Platz fir biszu vier
Personen. Erganzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch ein Schlafzimmer mit
direkt angrenzender Ankleide.

Im ausgebauten Dachgeschoss stehen zwel grof3zigige Zimmer mit jeweilsrund 20 m2
Wohnflache zur Verfligung. Diese eignen sich ideal alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer.
Dar Uiber hinaus befindet sich auf dieser Ebene ein weiterer Dachraum, der der zeit nicht
genutzt wird und Moder nisierungspotenzial bietet. Das helle Tageslichtbad ist mit
Doppelwaschtisch, ebenerdiger Dusche sowie einer Badewanne ausgestattet und rundet das
Raumangebot im Dachgeschoss ab.

Zusatzliche Nutzflachen bietet der Giber das Badezimmer erreichbare Spitzboden sowie der
teilunterkellerte Bereich des Hauses. Der Keller umfasst neben grof3ziigigen L ager flachen




einen Waschber eich, eine Sommer kliche sowie den Heizungsraum. Die Beheizung erfolgt
derzeit tiber eine Olheizung. Ein Gasanschlussist jedoch bereitsim Haus vorhanden, sodass
eine zukUnftige Umr tistung problemlos moglich ist.

Auch der AuRRenbereich préasentiert sich in einem auf3er st gepflegten Zustand. Eine Garage
mit angrenzendem Wirtschaftsgebaude bietet zusatzlichen Stauraum und vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten. Das liebevoll angelegte Grundstick ist vollstéandig eingefriedet und
Uber zeugt durch seine gepflegte Bepflanzung. Eine automatische Bewasser ungsanlage sowie
ein Rasenmahroboter sorgen fiir einen geringen Pflegeaufwand und tragen zum hohen
Wohnkomfort bei.
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- Beliebte und ruhige Wohnlage im Cottbuser Stadtteil Branitzer Siedlung

- Ursprungsbaujahr 1939, umfassende K ernsanierung im Jahr 1988

- Dachgeschossausbau mit Dachgaube im Jahr 2000 mit Dacheindeckung der Nordseite
- Wohnraumerweiter ung durch Erkeranbau im Wohnzimmer (2006)

- Fortlaufend moder nisierte und auf3er st gepflegte Immobilie

- Erneuerung der Fenster und der Haustir

- Kamin fir eine behagliche Wohnatmosphareim Wohnbereich

- Heller Erker mit zusatzlichem Wohnkomfort

- Modernisierte K tiche (2003) mit FuRbodenheizung

- Hochwertige Einbauktiche inklusive Elektroger ate im Kaufpreis enthalten

- Modernes Badezimmer im Erdgeschoss (2018) mit FuRbodenheizung und ebener diger
Dusche

- Grof3es Tagedlichtbad im Dachgeschoss mit ebenerdiger Dusche und Badewanne
- Zwei grof3zigige Zimmer im Dachgeschoss (je ca. 20 m?)

- Zusatzlicher Dachraum mit Moder nisierungspotenzial

- Teillunterkellert

- Waschbereich und Sommerktcheim Keller

- Olzentralheizung, Gasanschluss ber eitsim Haus vorhanden

- Garage mit Rolltor

- Wirtschaftsgebaude

- Vollstandig eingefriedetes Grundstiick

- Liebevoll angelegter und sehr gepflegter Garten

- Automatische Bewasser ungsanlag und Rasenmahr oboter

- Brunnenbohrung
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Die Immobilie befindet sich in im beliebten Cottbuser Ortsteil Branitz, einer ruhigen und
gewachsenen Wohnlage mit tberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern. Das Wohnumfeld
zeichnet sich dur ch seine angenehme Nachbar schaft, viel Grin und eine familienfreundliche
Atmosphére aus. Das Objekt befindet sich in einer verkehrsberuhigte Anlieger stralie mit
Tempo 30 und bietet ein ruhiges Wohnumfeld mit geringem Durchgangsverkehr.

Besonder s hervor zuheben ist die unmittelbare Nahe zum Branitzer Park mit dem
weltbekannten Schloss Branitz, einer der bedeutendsten Parkanlagen Brandenburgs. Die
weitlaufigen Grunflachen bieten ideale M 6glichkeiten flir Spaziergange, Sport und Erholung
und verleihen dem Wohnstandort einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Einkaufsmdglichkeiten destéglichen Bedarfs, Kindertagesstatten, Schulen sowie
medizinische Einrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar. Die Anbindung an den
Offentlichen Personennahverkehr ist sehr gut —eine Bushaltestelle befindet sich in
unmittelbarer Nahe und gewahrleistet eine schnelle Verbindung in die Cottbuser Innenstadt.
Das Stadtzentrum ist in etwa 7 Fahrminuten erreichbar, der Hauptbahnhof in rund 10
Minuten. Uber die nahegelegenen Bundesstraien sowie die Autobahn A15 besteht zudem
eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch die gelungene K ombination aus naturnahem Wohnen,
ruhiger Wohnatmosphére und einer sehr guten Infrastruktur. Damit eignet sich der
Standort gleichermal3en fir Familien, Berufspendler sowie alle, die ein angenehmes und
hochwertiges Wohnumfeld in Cottbus schatzen.
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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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.




ApLOpoG akiviToL: 26317014 - 03042 Cottbus

PPV PPV PV?0777077

Cathleen Sunder

Karl-Liebknecht-Strafie 26, 03046 Cottbus
Tel.: +49355-49365410
E-Mail: cottbus@von-poll.com
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