Kirchmoser

Mediterraner Wohntraum mit Seeblick — Exklusive
Villa in bester Lage

Objektnummer: 25165044

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 840.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.229 m2
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Auf einen Blick

25165044 840.000 EUR

ca. 240 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2006 Kaufpreises

2 x Carport 2023
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
ELECTRICITY 24.00 kWh/m?2a
A+
24.06.2035
2006
Luft/Wasser-
Warmepumpe




Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie

i d

AR e




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

e

Immob

e

D

I
S
)
S
S
3




VON POLL

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie




Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie




VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie

www.von-



VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Die Immobilie




Objektnummer: 25165044 - 14774 Kirchmoser

Ein erster Eindruck

Diese exklusive Villa vereint Eleganz, Komfort und nachhaltige Technik in harmonischer
Vollendung. Auf einem grof3ziigigen Grundstilick von ca. 1.229 m2 befindet sich dieses
stilvolle Anwesen. Die Immobilie wurde 2006 erbaut und begeistert mit einer
mediterranen Architektur, hochwertigen Ausstattung und einer traumhaften Lage.

Bereits der erste Eindruck Gberzeugt auf ganzer Linie: Eine gepflasterte Auffahrt fihrt Sie
zum Doppelcarport mit Wallbox und zum reprasentativen, tiberdachten Eingangsbereich
mit Saulen — luxuridse Details, die den besonderen Charakter des Hauses
unterstreichen. Im Inneren empfangt Sie eine offene Diele mit separater Garderobe und
einem praktischem Abstellraum. Herzstlick des Hauses ist das weitlaufige Wohn- und
Esszimmer mit moderner Kaminanlage — ein Ort der Ruhe und Geselligkeit. Die
angrenzende, hochwertige Kiiche mit Kochinsel erfillt héchste Anspriiche an
Funktionalitéat und Design. Ein besonderes Highlight im Obergeschoss ist die Galerie mit
Oberlicht, die dem Haus eine lichtdurchflutete, fast schon majestatische Atmosphéare
verleiht. Das groRe Badezimmer mit Whirlpool-Badewanne, Bidet und Balkon wird durch
einen privaten Wellnessraum mit Sauna und separater Dusche ergénzt — Ihre ganz
persodnliche Wohlfiihloase. Ein gro3ztgiges Ankleidezimmer und ein Wascheraum im
Obergeschoss runden den Wohnkomfort stilvoll ab.

Ein grof3ztigiger Balkon mit herrlichem Blick in Richtung "Heiliger See" sowie die
Uberdachte Terrasse laden zu entspannten Stunden im Freien ein. Der gepflegte Garten
und die stilvoll angelegten AuRenanlagen schaffen eine Umgebung, die
Naturverbundenheit und Privatsphare perfekt miteinander vereint. Das separate
Nebengebaude wurde 2022 umfangreich saniert und beherbergt ein voll ausgestattetes
Fitnessstudio, dessen Geréate auf Wunsch ubernommen werden kénnen — ein idealer
Ruckzugsort fur Ihre sportlichen Aktivitdten. Das Nebengebaude bietet dank einer
durchdachten Raumaufteilung vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

Auch technisch Uberzeugt die Villa auf ganzer Linie: Eine effiziente Luft-Warmepumpe in
Kombination mit FuBbodenheizung sorgt fiir wohlige Wéarme. Die PV-Anlage mit 15 kWp
sowie eine Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung ermoglichen ein hohes Mal3 an
energetischer Unabhangigkeit. Holzfenster mit Warmeschutzverglasung und ein
umfassender Vollwarmeschutz sind der Grund fir einer herausragende
Energieeffizienzklasse A+. Abschliessend ist noch zu erwahnen, dass das gesamte
Objekt Alarmgesichert ist.




Diese exklusive Villa ist mehr als ein Zuhause — sie ist ein Ort, an dem Siil,
Lebensqualitat und Nachhaltigkeit auf beeindruckende Weise verschmelzen. Ein
mediterranes Juwel, das Sie begeistern wird.
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Ausstattung und Detalils

- exklusive Villa

- Baujahr 2006

- ca. 1.229 m? Grundstick

- ca. 240 m? Wohnflache

- 5 Zimmer

- Uberdachter Eingang mit Séaulen

- offene Diele

- Eingangsbereich mit Garderobe und Abstellraum

- hochwertige Kiiche mit Kochinsel

- groRes Wohn- und Esszimmer

- moderner Kamin

- Galerie mit Oberlicht

- groRes Badezimmer mit Whirlpool-Badewanne

- Wellnessraum mit Sauna und separater Dusche

- Wascheraum im Obergeschoss

- grof3zligiges Ankleidezimmer

- mediterrane Stilelemente

- Fitnessstudio im Nebengebéaude (Gerate kdnnen ggf. tbernommen werden)
- gepflasterte Auffahrt

- Doppelcarport

- Uberdachte Terrasse

- groRzligiger Balkon mit Seeblick

- zweiter seitlicher Balkon

- gepflegter Garten

- stilvolle Au3enanlagen

- Vollwarmeschutz

- Holzfenster mit Warmeschutzverglasung

- Luft-Warmepumpe / Ful3bodenheizung

- PV-Anlage mit 15 kWp (Eigenversorgung & Einspeisung)
- Wallbox

- Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung

- Energieeffizienzklasse A+

- Alarmanlage

Hinweis: Wenn Sie Ihre Kontaktdaten vollstéandig ausgefiillt haben, erfolgt der Exposé-
Versand voll automatisch. Kontaktieren Sie uns gerne fur weitere Informationen und
einen Besichtigungstermin.
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Alles zum Standort

Auf einer Halbinsel am westlichen Rand der Stadt Brandenburg an der Havel befindet
sich der Stadtteil Kirchmoser. Attraktive Wohngebiete und gro3flachige Industrie- und
Gewerbeflachen pragen die Nachbarschaft. Der Ort bietet nicht nur eine althergehende
Industrietradition, sondern auch eine reizvolle Wohnqualitat.

Egal ob Bootssport, Kitesurfen, Angelsport auf den angrenzenden Seen, Fahrradtouren
auf dem ausgepragten Havel-Radwandernetz oder ein entspannter Abend am Wasser, in
Kirchmdser findet jeder seine passend Freizeitaktivitat. Durch den umfangreichen und
bedeutenden Denkmalbestand sowie die atemberaubende Natur einschliel3lich der
brandenburgischen Seenlandschaft sowie die Vielzahl an Freizeitangeboten erfreut sich
Kirchmdser bei den Bewohnern und auch Touristen grof3er Beliebtheit.

Die Infrastruktur, Einkaufsmdglichkeiten, Kitas, Schulen, Restaurants sowie die
unkomplizierte Anbindung an die Regionalbahn, den offentlichen Nahverkehr, das
Bundesstral3ennetz oder das Bundeswasserstralennetz sorgen fiir eine sehr hohe
Lebensqualitat.

Verkehr:

Offentliche Verkehrsmittel ab Bahnhof Kirchmdser
Brandenburg an der Havel Hbf.: ca. 5 Min
Potsdam Hbf.: ca. 30 Min

Berlin Hbf.: ca. 60 Min

Magdeburg Hbf.: 60 Min

PKW

Brandenburg an der Havel: ca. 10 Min
Potsdam: ca. 50 Min

Berlin: ca. 55 Min

Magdeburg: 50 Min
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 24.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Cornelia Roloff

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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