Wusterwitz

Gepflegtes Zuhause mit Hof, Garten und
Nebengebauden

Numero da propriedade: 26165043

PRECO DE COMPRA: 219.000 EUR +« AREA: ca. 87 m2 . QUARTOS: 3 ¢ AREA DO TERRENO: 1.492 m?2
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Numa vista ger al

26165043 219.000 EUR
Casa geminada

ca. 87 m Kauferprovision betragt

Telhado de quadril 3,57 % (inkl. MwSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises

2 2023

1

1918 Solido

3 x Garagem ca. 35 m?

Jardim / uso partilhado,
Cozinha embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo energético final
: 289.70 kWh/m2a
Oleo
01.09.2036 H
1918
Petrdleo
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Uma primeira impressao

Diese char mante Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1918 verbindet den gewachsenen
Charakter einestraditionellen Wohnhauses mit einem aul3er gewdhnlich grof3ziigigen
Grundstiick und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Durch stetige I nstandhaltung
préasentiert sich die Immobilie in einem gepflegten und wohnlichen Zustand.

Auf ca. 87 m2 Wohnflache verteilen sich drei helle und gut geschnittene Zimmer. Erganzt
wird das Raumangebot durch ca. 35 m2 Nutzflache sowie weitere Flachen in den
Nebengebauden. |m Erdgeschoss empféangt Sie ein gerdumiger Windfang mit angrenzendem
Badezimmer. Das Badezimmer verfiigt sowohl tiber eine Badewanne als auch Uber eine
separ ate Dusche. Das grof3ztigige Wohnzimmer mit Blick in den geschlossenen I nnenhof
bildet den Mittelpunkt des Hauses. Die moder ne Einbauktiche aus dem Jahr 2020 bietet
zeitgemalen Komfort. Im Obergeschoss befinden sich zwei geraumige Schlafzimmer.

Dar Uber hinaus bietet das Dachgeschoss inter essantes Ausbaupotenzial und damit
zusétzlichen Raum fur individuelle Wohnideen - vorbehaltlich der baurechtlichen
Zulassigkeit.

Das Wohnhausist voll unterkellert. Im Keller befinden sich unter anderem ver schiedene
L agerraume und eine praktische Waschklche mit separater, hofseitiger Tlr. Beheizt wird
die Immobilie tiber eine Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1991. Die K unststofffenster mit
Doppelver glasung wur den 1999 eingebaut.

Besonder s hervor zuheben ist das ca. 1.492 m2 grol3e Grundstiick. Ein gepflegter Vorgarten,
gepflasterte Wege und die befestigte Auffahrt vermitteln bereitsbel der Ankunft einen
einladenden Eindruck. Durch das Doppelflugeltor gelangt man auf das Grundstiick und in
den weitgehend geschlossenen I nnenhof — einen geschiitzten Bereich, der dem Grundstiick
seinen ganz eigenen Charakter verleiht. Hier befinden sich eine grof3e Garage mit
angrenzendem Gastezimmer sowie ein weiter es Nebengebaude mit Abstellr&umen, Bad und
zwei zusatzlichen Garagen.

Eine Uberdachte Terrasse 1&dt zu entspannten Stunden im Freien ein. Dahinter 6ffnet sich
das Grundstiick zu einer weitlaufigen Garten- und Freiflache. Rund 800 m2 Garten bieten
viel Raum fiir Erholung, Familie, Hobby oder eigene Gestaltungsideen — ver bunden mit
einem hohen Mal3 an Privatsphére. Das gewachsene Wohngebiet mit familienfreundlicher
Nachbar schaft und guter Infrastruktur rundet das Angebot ab. Eine Immabilie fur alle, die
nicht nur ein Zuhause, sondern vor allem Platz, Freiraum und vielseitige M dglichkeiten
suchen.




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

Hinweis zu Férdermdglichkeiten: Beim Kauf, Umbau oder der ener getischen Sanierung
einer Immobilie kénnen unter bestimmten Voraussetzungen Forder programme, Zuschiisse
oder zinsver ginstigte Darlehen in Anspruch genommen wer den, beispielsweise Giber die
KfW, die Investitionsbank des L andes Brandenburg (ILB), das BAFA sowie weitere
regionale Forderstellen oder Banken. Da sich Programme und Forder bedingungen
regelmafig andern und von individuellen Voraussetzungen abhangen, empfehlen wir eine
frihzeitige Prifung durch diejewelligen Forder stellen, einen Energieberater oder die
finanzierende Bank. Eine Gewahr fur Verfugbarkeit, Forderfahigkeit oder Bewilligung wird
nicht ibernommen.
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Detalhes do equipamento

- Doppelhaushélfte

- Baujahr 1918

- stetige I nstandhaltung

- gepflegter Zustand

- ca. 87 m2 Wohnflache

- ca. 35 m? Nutzflache

- 3Zimmer

- helle Rdume

- gerdumiger Windfang

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche

- grof3ztigiges Wohnzimmer mit Blick in den Innenhof
- moder ne Einbauktiche (2020)

- zwei Schlafzimmer im Ober geschoss

- Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial

- voll unterkellert

- Waschklicheim Keller mit hofseitiger TUr

- Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1991

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung aus dem Jahr 1999
- ca. 1.492 m2 Grundsticksflache

- gepflegter Vorgarten

- gepflasterte Wege und Auffahrt

- Doppelfligeltor

- geschlossener Innenhof

- grof3e Garage mit angrenzendem Gastezimmer
- Nebengebaude mit Abstellraumen, Bad & 2 Garagen
- Uberdachte Terrasse

- ca. 800 m2 Gartenflache

- grof3e Freiflache

- viel Privatsphare

- gewachsenes Wohngebiet

- familienfreundliche Nachbar schaft

- gute Infrastruktur
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Tudo sobrealocalizacao

Wusterwitz blickt auf eine tiber 850-jahrige Geschichte zuriick und verbindet historischen
Charme mit einer reizvollen, wasserreichen Landschaft. Der traditionsreiche Ort liegt im
Westen des L andes Brandenbur g, eingebettet zwischen weitlaufigen Wiesen, Waldern und
zahlreichen Seen. Besonders pragend ist der unmittelbar angrenzende Wusterwitzer See, der
mit seinen Uferbereichen und Freizeitmdglichkeiten einen hohen Erholungswert bietet. Auch
die Nahe zur Havel und zum Natur park Westhavelland macht die Umgebung fiir
Naturfreunde, Wasser sportler, Radfahrer und Familien besonder s attraktiv. Historische
Gebaude, gewachsene Ortsstrukturen und die dorflich-idyllische Atmosphére verleihen
Wusterwitz einen eigenstandigen Charakter —ruhig und naturnah, ohne abgeschieden zu
wirken.

Gleichzeitig verfugt Wusterwitz Giber eine gut ausgebaute I nfrastruktur fur den taglichen
Bedarf. Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Ver sorgung, Kinder betreuung und Schule
befinden sich direkt im Ort oder im direkten Umfeld. Ein aktives Vereinsieben, Sport- und
Freizeitangebote sowie die Nahe zum Wasser sorgen fiir eine hohe L ebensqualitat und eine
lebendige Dorfgemeinschaft. Verkehrstechnisch profitiert Wusterwitz insbesonder e von
seiner Lage an der BundesstralRe B 1, Uber die unter anderem Brandenburg an der Havel
und Genthin schnell erreichbar sind. Uber die umliegenden Bundes- und L andstrafRen
besteht zudem eine gute Verbindung zur Autobahn A2 und damit in die M etropolregionen
Berlin/Potsdam sowie M agdeburg. Ein besonderer Standortvorteil ist der Bahnhof
Wousterwitz: Der Regionalverkehr ermdglicht regelmaldige Verbindungen unter anderem
nach Brandenburg an der Havel, Potsdam, Berlin und Magdeburg. Erganzt wird die
Anbindung durch den regionalen Busver kehr. Damit vereint Wusterwitz auf angenehme
Weise natur nahes Wohnen, gewachsene Infrastruktur und einefir den landlichen Raum
attraktive Verkehrsanbindung.

Regionalbahn ab Wusterwitz (RE1):
ca. 13 Min. Brandenburg/Havel

ca. 40 Min. bis Potsdam HBF

ca. 45 Min. bisBerlin Wannsee

ca. 60 Min. bisBerlin HBF

PKW:

ca. 25 Min. bis Brandenburg/Havel
ca. 60 Min. bis Potsdam

ca. 80 Min. bisBerlin

ca. 50 Min. bisMagdeburg
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Outrasinformacgoes

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.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Cornelia Roloff und Christian Roloff

Steinstral3e 47, 14776 Brandenburg an der Havel
Tel.: +49 3381 - 79 68 454
E-Mail: brandenburg@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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