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Mg Lo HOTLO

24165034 249.000 EUR
ca. 203 m? Kauferprovision
. . betragt 3,57 % (inkl.

2TEYOVWTLKH 0po®n !
MwsSt.) des

7 beurkundeten

3 Kaufpreises
2022

3 2TEPED

1900

3 x Mkapal ca. 627 m?
Bepavta, WC
eTOKETTWY, Moiva,
Knrmog,
EvtowiZopevn

koulZiva, MTaAKOVL
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 250.57 kWh/m?a
04.08.2034
H
Agplo
1900
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MLa IpwTN €VIUTIWON

Katolkia i emayyeAUOTIKA 0TEYN; MNati OxL KoL Ta SU0; AUTO TO OKivNTO SLOBETEL
mepimou 830 T.. KATOIKACLHMOU KAl WPEALULOU XWEOU, KOATAVEUNMUEVO O LG
EUPUXWPN HOVOKOTOLKIQ, O ETEKTAON, UG LEYGAN EUTIOPLKN LOVAST KOL ETUTTAEOV
BonBnTKd KTipLa. H LOVOKOTOLKIG SLOBETEL PWTELVA SWUATLO KOL LS
KOAooxXedlaouevn dlappubuion. H Kupla €icodog BpiokeTal oTtov TpoBaAauo. O
TIOPOKEIUEVOG BLASPOUOG OUVEEEL OAD TOl SWHATIO OTO LoOYELD. AUTA
TEPINOUPBAVOUV VO EUPUXWPO GOAOVL, EVO AVETO UTIVOSWHATLO, EVO PWTELVO
VPO@EIO, IO TIANPWCS EEOTIAIOUEVN EVTOLXIOMEVN KOUZIVO KOl VO UTTAVIO E VTIOUG.
H emektaon oteyadel amodnkeg, eva emnAeov WC kol To TAUoTopLo. O emavw
0poYOC TEPIAGUBAVEL EVA SLAOPOMO, EVA PWTELVO OOAOVL, EVA YPOYPELD e
SUTACVO PTTOAKOVL, SUO UTIVOSWHATLO KOL VO UTTAVLO E PTTAVIEPD. TO UTTOAKOVL
TIPOCYPEPEL EKTTANKTIKA B€a TNV TIOAN. O EUTIOPIKOC XWPOC EKTEIVETAL O€ TIEPITIOU
180 T.J. KOL €XEL XPNOLLOTIOINOEL TIPONYOUPEVWCE WG E0TIATOPLO. H EEXWPLOTN
€{0060¢ 06nyEl OTOV XWPO TOU UMOP KAl OTIC TIAPAKEIHEVEG TpoTelapieg,
OUUTIEPIAGBOAVOUEVWY TWV TOUGAETWYV. ETUTTAEOV, O EUTIOPIKOC XWPOG TIPOCPEPEL
XWPO VLA XWPO EKONAWOEWV E OLKO TOU UIAP, XWPO UIMOUPE KOL TOUTAETEG. OL
€E060L 0TNV AUAR ETILTPETIOUV OTOUG ETILOKETITEG VO XPNOLOTIOLOUV TOV €EWTEPLKO
XWPO avAAoYa e TIG avayKeg. To akivnto €xel eppadov nepimou 1.930 T.u. Avo
EeXWPLOTOL 6pOOL e BITAEC TIUAEG 06NYOUV OTOV XWPO. H auAr KoL Ta
TIAQKOOTPWTO LOVOTIATIO CUVOEOUV TO KTipLa. EKTOG ATt TNV JOVOKOTOKIQ, L
ETIEKTOON KOL EVAV EUTIOPIKO XWEO, TO akivnTo TEPAAPBAVEL Eva PEYOGAO
EPYOOTHPLO, EVA OKOPN BoNBNTIKO KTiPLO, UG OKETIOOTH BEPAVTA KOl TR0 YKAPAL.
O KOAOSLOTNPNHUEVOC KNTIOC SLABETEL OUOPPO PUTA KAl Gpbovn IOIWTIKOTNTA. Eva
TIPOYHOTIKO aEloBEaTO €ival N TiLoiva KAl N BepdvTa. Znpeiwon: MOALG EloayAYETE
TIAAPWC TA OTOLXEID ETIKOLVWVIOG 0OC, TG OTOLXELO TOU OKLVITOU Ba 060G
OTIOOTOAOUV QUTOMOTA. Mn SLOTGOETE VO ETUKOLVWVNOETE HOLi MOG YLIO

TIEPLOOOTEPEG TTANPOPOPIEG KAL VIO VO KOVOVIOETE LG ETIIOKEWN.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

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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OAa yla TnVv TomoBeoia

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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AAANEC TIANPOYPOPIEC

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.




Ap1LOpo6G akiviToL: 24165034 - 06889 Lutherstadt Wittenberg

2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Cornelia Roloff und Christian Roloff

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

E-Mail: brandenburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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