Doberlug-Kirchhain / Dubrichen

Wohnkomfort in landlicher Idylle - modernisiertes
Einfamilienhaus auf grof3ztigigen Grundstuck

ApiBu6c akivATou: 25446023

TIMH AFOPAS: 199.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 105 m2 « AQMATIA: 5 « EKTAZH FH:: 3.764 m?
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus in massiver Bauweise ver figt Gber eine Wohnflache von ca.
105 m2 und steht auf einem grof3ztigigen Grundstiick von rund 3.764 m2. Das Baujahr liegt
um 1900 wobei die Immobiliein den ver gangenen Jahren umfassend modernisiert und
fortlaufend instand gehalten wurde. Im Jahr 2016 wurde es zum heutigen moder nen
Wohnhaus umgebaut, wobei die Fenster, die Leitungen sowie die Elektrik erneuert wurden
und ein vollstandiger Innenausbau erfolgte. Das Dach wurde 2017 erneuert und das
Badezimmer im Dachgeschoss 2020 moder nisiert. Im Jahr 2023 wurde die Heizungsanlage
durch eine effiziente Holzver gaser -Zentralheizung er setzt und die Fassade zuletzt 2024
Uberarbeitet.

Das Haus Uber zeugt durch eine dur chdachte Raumaufteilung und eignet sich ideal fur
Familien oder Paare, die Wert auf grof3ziigige Flachen und flexible Nutzungsmdglichkeiten
legen. Im Erdgeschoss befinden sich das einladende Wohnzimmer mit kleiner Terrasse, die
Kche mit Einbauktiche sowie das Bad, ein Gaste-Zimmer und ein Schlafzimmer. Im
Dachgeschoss befinden sich aktuell zwel grof3e Kinderzimmer wovon eines liber eine

separ ate Ankleide verfiigt.

I nsgesamt umfasst die Immobilie somit funf Zimmer welche sich auf 2 Etagen verteilen und
von denen vier ganz individuell als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Arbeitsziimmer
genutzt werden kdnnen. Beide Etagen verfligen jeweils Gber ein Badezimmer: Im
Erdgeschoss befindet sich ein Bad mit Badewanne, im Dachgeschoss ein Bad mit Dusche.

Neben dem Haupthaus verfligt das Anwesen Uiber grof3ztigigen Nebengelass. Eine separ ate
Sommer kiiche mit einer ca. 20 m2 grof3en Terrasse bietet beispielsweise vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten im Freien. Die weitlaufige Gartenflache lasst viel Raum fir
individuelle Gestaltung, sei eszur Erholung, als Spielflache oder fir den Anbau eigener
Gemiisebeete.

Das Angebot wird durch eine Werkstatt- und Abstellmdoglichkeiten, einen Stall mit
Heuboden, eine Aul3entoilette sowie eine separ ate Dusche im Nebengeb&ude erganzt. Die
Garage wird der zeit als Heizraum genutzt, kann aber ohne Probleme wieder als Garage
verwendet werden.

Die Ausstattung ist als normal einzustufen und bietet eine solide Basis flir den sofortigen
Bezug. Besonder s hervorzuheben ist die gelungene Verbindung aus historischem Charme
und nachhaltig durchgefiihrten Sanierungen. Gerne ver einbaren wir einen
Besichtigungster min, um I hnen diese vielseitige Immobilie personlich vor zustellen.
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* Einfamilienhaus in massiver Bauweise
 Baujahr vor 1900

» Wohnflache ca. 105 m?

» Grundsticksflache: ca. 3.764 m2

e5Zimmer

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Gastezimmer

- Kiiche mit EBK

- 2 Bader (EG mit Badewanne | DG mit Dusche)

- 2 grolRe Kinderzimmer im DG

» Holzver gaser-Heizungsanlage im Nebengebaude
* Sanierung und Moder nisierung:

- 2016 Fenster, Leitungssysteme, Anschliisse, Elektrik, nnenausbau
- 2017 Dach

- 2020 Bad OG

- 2022 Fassade

- 2023 neue Heizungsanlage

* 1 Terrassedirekt am Haus

» Sommerkliche mit zusétzlicher Terrasse ca. 20m?
» 1 Garage (derzeit alsHeizraum genutzt)

e grof3ztigiger Garten

 Scheune (Werkstatt + Abstellraum)

» AuRentoilette und Duscheim Nebengebaude

* Stall + Heuboden
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Dubrichen ist ein Ortsteil der Stadt Doberlug-Kirchhain, im Landkreis Elbe-Elster, im
Siden Brandenburgs und bietet Familien ein ruhiges, natur nahes Wohnumfeld mit hoher

L ebensqualitat. Die dorfliche Struktur, wenig Durchgangsverkehr und die umgebende

L andschaft aus Feldern, Wiesen und kleinen Waldgebieten schaffen ideale Bedingungen fir
ein sicheres und entspanntes Aufwachsen von Kindern.

Trotz der idyllischen Lageist die Infrastruktur gut entwickelt. Das nahegelegene
Stadtzentrum von Doberlug-Kirchhain ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine
umfassende Ver sorgung des taglichen Bedarfs. Dort befinden sich Super mérkte, Béackereien,
Apotheken, Arztpraxen sowie weiter e Dienstleistungsangebote. Familien profitieren zudem
von einem guten Bildungsangebot mit Kindertagesstatten, Grundschulen und

weiter fihrenden Schulen in der Stadt.

Fur Berufspendler und Schiler ist die verkehrstechnische Anbindung ein weiter er
Pluspunkt: Der Bahnhof Doberlug-Kirchhain erméglicht regionale Bahnver bindungen,
unter anderem in Richtung Cottbus und Berlin. Auch die Anbindung an das tGiberregionale
StraRennetz ist komfortabel.

Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten in der Umgebung — darunter Rad- und
Wanderwege sowie Spiel- und Sportangebote — machen Dibrichen zu einem attraktiven
Wohnstandort far Familien, die ein har monisches Zusammenspiel auslandlicher Ruhe,
funktionierender Infrastruktur und guter Erreichbarkeit schatzen. Verkehrstechnisch
ermoglicht die nahegelegene Landesstral3e L 702 die Anbindung an die B96 und B101 sowie
dar Uber hinaus an die Autobahn A13 Berlin-Dresden.

Entfernungen in die nachst gr 6l3eren Stadte/ Regionen:
- Berlin (Flughafen BER) 105 km

- Dresden 80 km

- Leipzig 95km

- Finsterwalde 20km
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.1.2036.

Endener gieverbrauch betragt 221.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Holz.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1900.
Die Energieeffizienzklasseist G.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




ApLOpO6G akiviATOoL: 25446023 - 03253 Doberlug-Kirchhain / Dubrichen

PPV PPV PV?0777077

René Swat

Bahnhofstral3e 2, 01968 Senftenberg
Tel.: +49 3573 - 7 288 244
E-Mail: senftenber g@von-poll.com
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