VON POLL

Brandenburg

Mehrfamilienhaus mit drei Wohnungen, Garten
und Doppelgarage — solide Substanz in zentraler
Lager

ApiBuéc aktvATouv: 25165072

TIM'H ArOPAZ: 380.000 EUR < EMI®ANEIA: ca. 197,63 m2 ¢ AQMATIA: 7 « EKTAZH FHZ: 685 m?2
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget g |1|s-==+ S
berechnen und die passende - &
s

Finanzierungslosung ermitteln.
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www.von-poll.com/finanzieren
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Dieses im Jahr 1932 errichtete Mehrfamilien- bzw. Mehrgenerationenhaus
verbindet solide, klassische Bausubstanz mit einer nachhaltig nachgefragten
Wohnungsstruktur. Im Zuge einer umfassenden Modernisierung und Sanierung zur
Jahrtausendwende wurde die Immobilie technisch und optisch auf einen

zeitgemaBen Stand gebracht.

Auf rund 198 m? Wohnflache verteilen sich drei Wohneinheiten: zwei gut
geschnittene 3-Zimmer-Wohnungen sowie eine 2-Zimmer-Wohnung. Diese
Kombination entspricht exakt dem aktuellen Mietmarkt — breit nachgefragt,
risikoarm im Hinblick auf Leerstand und gleichzeitig ideal flr

Mehrgenerationenkonzepte.

Bereits der Eingangsbereich setzt ein klares Statement: Eine originale historische
Doppelfligeltlr verbindet den Windfang mit dem Hausflur und unterstreicht den
Charakter des Hauses. Die Erdgeschosswohnung bietet drei helle Zimmer, eine
Kiche sowie ein Badezimmer mit Badewanne. Die Uberdachte Veranda erdffnet

einen attraktiven Blick in den Garten und erweitert den Wohnraum nach auBen.

Im Obergeschoss befindet sich eine nahezu identische Einheit mit leicht
vergroBertem Essbereich. Ein sonniger Balkon sorgt hier flir zusatzliche

Aufenthaltsqualitat.

Das Dachgeschoss stellt einen klaren strategischen Mehrwert dar: Aktuell als 2-
Zimmer-Wohnung mit Duschbad genutzt, bietet es durch die durchdachte
Grundstruktur und den angrenzenden, bereits ein planbaren Dachboden
erhebliches Ausbaupotenzial. Entsprechende Planungen liegen bereits vor — eine

Erweiterung ist somit unkompliziert realisierbar.




Das Gebaude ist voll unterkellert und bietet zusatzliche Nutz- und Abstellflachen.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung aus dem Jahr 2016. Samtliche
Wohnungen sind mit Gegensprechanlagen inklusive Turoffner ausgestattet — ein

Standard, der im Vermietungsalltag relevant ist.

Das rund 670 m? groBe Grundstlick umfasst einen gemeinschaftlich nutzbaren
Garten- und Hofbereich. Zwei Garagen, eine gepflasterte Auffahrt sowie ein
elektrisches Doppelfligeltor erhéhen die Alltagstauglichkeit und Attraktivitat des
Objekts deutlich.

Die zentrale Lage sorgt fur eine konstant stabile Nachfrage: Einkaufsmaoglichkeiten,
Infrastruktur und OPNV sind fuBlaufig erreichbar. Unterm Strich handelt es sich um
eine wertstabile Immobilie mit klarer Positionierung — geeignet als nachhaltige

Kapitalanlage mit Entwicklungspotenzial oder als funktionales Zuhause fiir mehrere

Generationen.

Die in diesem Exposé verwendeten Bilder wurden teilweise digital optimiert und
kdnnen visualisierte Darstellungen enthalten (z. B. virtuelles Staging). Sie dienen

der Veranschaulichung und kénnen vom tatsachlichen Zustand abweichen.

Hinweis: Wenn Sie lhre Kontaktdaten vollstandig ausgefillt haben, erfolgt der
Exposé-Versand voll automatisch. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere
Informationen und einen Besichtigungstermin. Um sich einen Eindruck von der
Immobilie zu machen, laden wir Sie herzlich zu unserem virtuellen 3D-Rundgang

ein.
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- Mehrfamilienhaus / Mehrgenerationenhaus
- Baujahr 1932

- umfangreiche Sanierung 2000

- 3 Wohneinheiten

- ca.198 m? Wohnflache

- ca.109 m? Nutzflache

- 2 x 3-Zimmer Wohnungen

- 1x 2-Zimmer Wohnung

- Windfang mit historischer Doppelfligeltur
- Badezimmer mit Badewanne oder Dusche
- Gegensprechanlagen mit Turoffner

- Rollladen

- Uberdachte Veranda im EG

- sonniger Balkon im OG

- voll unterkellert

- Gas - Zentralheizung (2016)

- ca. 670 m? Grundstick

- gemeinschaftlich genutzter Garten

- gepflasterte Auffahrt

- elektrisches Doppelfltigeltor

- 2 Garagen

- zentrale Lage
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Brandenburg an der Havel verbindet das Beste aus zwei Welten: naturnahes
Wohnen mit direkter Anbindung an die gewachsene Stadtstruktur. Hier lebt man

bewusst ruhig und dennoch hervorragend angebunden.

Die Umgebung ist gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen, gepflegten Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie viel Grin. Nur wenige Minuten entfernt eréffnet sich
die weitldufige Wasser- und Naturlandschaft rund um die Havel ein echtes
Alleinstellungsmerkmal dieser Stadt. Spaziergange entlang des Ufers, Radtouren
durch die angrenzenden Griunflachen oder eine spontane Auszeit am Wasser

gehdren hier selbstverstandlich zum Alltag.

Gleichzeitig profitieren Sie von einer soliden Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten
fUr den taglichen Bedarf, Schulen, Kitas sowie medizinische Versorgung befinden
sich in komfortabler Reichweite. Die Innenstadt von Brandenburg an der Havel mit
ihrem historischen Flair, charmanten Cafés und vielfaltigen
Einzelhandelsangeboten ist schnell erreichbar. Auch die Verkehrsanbindung

Uberzeugt — sowohl innerstadtisch als auch in Richtung Berlin und Potsdam.

Die Lage steht fiir ein entspanntes, bodenstandiges Wohnumfeld mit hoher
Lebensqualitat. Keine anonyme GroBstadt, kein provinzieller Riickzug — sondern ein

Standort mit Substanz, Wasserlage, Geschichte und Entwicklungspotenzial.

Kurzum: Eine Adresse fir Menschen, die Ruhe schatzen, ohne auf urbanen Komfort

verzichten zu wollen.




Verkehr:

PKW:

ca. 40 Min. bis Potsdam
ca. 45 Min. bis Berlin

ca. 60 Min. bis Magdeburg

Regionalbahn ab Brandenburg Hauptbahnhof:
ca. 20 Min. bis Potsdam Hauptbahnhof

ca. 25 Min bis Berlin Wannsee

ca. 45 Min. bis Berlin Hauptbahnhof

ca. 50 Min bis Magdeburg Hauptbahnhof

Schulen in Brandenburg an der Havel:

61 Kitas in Brandenburg an der Havel

12 Grundschulen in Brandenburg an der Havel

4 Oberschulen in Brandenburg an der Havel

3 Gymnasien in Brandenburg an der Havel

2 Oberstufenzentren in Brandenburg an der Havel

2 Hochschulen in Brandenburg an der Havel (Medizinische und Technische

Hochschule Brandenburg an der Havel)

Sonstiges:

In der Innenstadt befindet sich eine Vielzahl an Geschaften und Restaurants.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[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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