Birkenwerder

| Sehr solides Einfamilienhaus mit grofsem
Grundstick in begehrter Wohnlage von
Birkenwerder !
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25116014
ca. 140 m2
6

1951

497.000 EUR
2922777772

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022
277777
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140.98 kWh/m2a

1951
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Dieses tolle und grundsolide Einfamilienhaus, mit einer Wohnflache von ca. 140?m? und
einer Grundstlicksgroéf3e von ca. 971 m?, befindet sich in einer begehrten Wohnsiedlung
von Birkenwerder und on top - in unmittelbarer Nahe zu einem ausgedehnten
Waldgebiet. Die Immobilie ist in einem baulich einwandfreien Zustand und wurde im Jahr
1951 durch einen Maurermeister, der das Haus dann selbst bewohnte, in massiver
Bauweise errichtet.

Im Jahr 1971 wurde das Haus durch einen grof3en und ebenfalls massiven Anbau
erweitert. Das Haus bietet somit viel Platz und Potenzial fir Familien und Menschen, die
naturnah UND infrastrukturell sehr gut angebunden, leben wollen.

Das Haus erstreckt sich Giber zwei Wohnetagen (EG und OG) und das Untergeschoss
(Keller).

Es verflgt Giber insgesamt sechs praktisch geschnittene Zimmer.

Ein grof3ztigiges Badezimmer mit Badewanne und Dusche und ein separates WC im
Erdgeschoss, eine Kiiche mit Einbaumdébeln, sowie ein Gaste-WC im Obergeschoss,
gehoren zur aktuellen Ausstattung. Die Wohnraume sind teilweise mit hochwertigem
Parkettboden, Echtholzdielung und Fliesen ausgestattet. Gusseiserne Heizkdrper sorgen
fur eine langanhaltende und angenehme Warme im gesamten Haus.

Die Ausstattungsqualitat ist insgesamt als normal bis gehoben zu bezeichnen.

Besonders hervorzuheben ist die erst 2022 neu installierte Gas-Brennwert Heizung des
Qualitatsherstellers Weishaupt, die fur eine zuverlassige und effiziente Warme- und
Warmwasserversorgung steht.

Das in einem ebenfalls 1A Zustand befindliche Untergeschoss bietet viel Raum fur
Hobbyaktivitaten oder als Lagerflache. Ebenfalls befinden sich im Untergeschoss die
Haustechnik, eine Waschkiche und alle relevanten Medien, wie Strom, Wasser,
Abwasser, Gas und Telekommunikation.

Eine Garage mit elektrischem Einfahrtstor, ein gepflegter Garten, sowie eine Terrasse in
Sudausrichtung, runden das attraktive Objekt ab.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer absoluten TOP Lage! Verkehrstechnisch
optimal angebunden, nur ca. 10 Gehminuten zur S-Bahnlinie S1 und S8. Gleichzeitig liegt
das Objekt in einer ruhigen Wohngegend, perfekt zum Entspannen und Abschalten.
Urban und ruhig, selten so gut kombiniert!




P07 07 207 000070707077

Das schoéne Haus mit groRem Grundstuick befindet sich in einem begehrten und natirlich
gewachsenen ruhigen Wohngebiet von Birkenwerder.

Birkenwerder selbst ist eine idyllische und zugleich aufstrebende Gemeinde im
brandenburgischen Landkreis Oberhavel und nicht einmal 5 Kilometer von der nérdlichen
Stadtgrenze der Bundeshauptstadt Berlin entfernt. Mit einer Einwohnerzahl von rund
8.200 Menschen, bietet der Ort eine optimale Verbindung aus ruhigem, natur- und
stadtnahem Wohnen und urbanen Verhaltnissen.

Die landschaftliche Umgebung mit seinen ausgedehnten Waldflachen, dem im Ort
gelegenen Boddensee und dem Bachlauf der Briese, ladt zu vielfaltigen
Freizeitmdglichkeiten wie Spazieren/Wandern, Radfahren und Wassersportaktivitaten - in
unmittelbarer Nahe, ein. Besonders das Briesetal mit seinen naturbelassenen Gewassern
und Wanderwegen, ist ein optimales Gebiet flr Naturliebhaber.

Das Ortsbild von Birkenwerder wird durch weitlaufige Wohngebiete mit gepflegten
Einfamilienhdusern und grof3ziigigen Géarten bestimmt.

Im Ortskern befinden sich das historische Rathaus, verschiedene Arztpraxen und
vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten, die die Bedurfnisse des taglichen Bedarfs decken.
Besonders junge Familien profitieren von einer sehr guten Bildungsinfrastruktur, u.a. mit
einer integrativen Grundschule, einer renommierten Gesamtschule mit gymnasialer
Oberstufe und einer Vielzahl an Kindergarten in kommunaler und privater Tragerschatt.

Verkehrstechnisch ist Birkenwerder hervorragend angebunden.

Die Bundesstral3en B96 und B96a durchqueren den Ort und ermdglichen eine schnelle
Stral3enverbindung nach Berlin und in die umliegenden Regionen. Der nahegelegene
Autobahn Anschluss Birkenwerder an die A10 (nérdlicher Berliner Autobahnring) bietet
die reibungslose Anbindung an das Uberregionale StralRenverkehrsnetz ohne das es
dabei zu akustischen Beeintrachtigungen kommt.

Der Bahnhof Birkenwerder bietet mit den S-Bahn-Linien S1 und S8, sowie den
Regionalbahnlinien, regelméaRige und kontinuierliche Verbindungen nach Berlin, in die
Kreisstadt Oranienburg und das weitlaufige Brandenburger Umland, bis hin zu der nur
zwei Zugfahrstunden entfernten Ostsee.

Insgesamt zeichnet sich Birkenwerder durch seine ruhige und naturnahe Lage und die

unmittelbare Nahe zur Metropole Berlin aus, was es zu einem sehr attraktiven Wohnort
fur all jene macht, die naturnah leben und dennoch die Vorzige der Grol3stadt in




Reichweite haben wollen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 140.98 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1951.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Holger Brandt

Berliner StralRe 23, 16540 Hohen Neuendorf
Tel.: +49 3303 - 21 92 772
E-Mail: hohenneuendorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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