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Einfamilienhaus zwischen Wald und Wasser
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Einfamilienhaus mit grof3ztigigem Grundstiick und Potenzial in ruhiger Lage**

Dieses modernisierte Einfamilienhaus wurde 1932 erbaut und Uberzeugt mit seiner
grof3ztigigen Grundstiicksflache von ca. 2.023 m2 sowie einer Wohnflache von ca. 120
m2. Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand und wurde zuletzt im Jahr
2001 modernisiert. Bereits im Jahr 2000 wurden umfassende Sanierungsmaf3nahmen
durchgefihrt, die den Standard der Immobilie an moderne Anforderungen angepasst
haben.

Das Haus bietet insgesamt vier Zimmer, die eine funktionale Raumaufteilung
ermoglichen. Besonders hervorzuheben ist das grof3ztigige Wohnzimmer, das Raum fur
gesellige Abende oder den personlichen Riuckzugsbereich bietet. Neben einem
gemdtlichen Schlafzimmer stehen weitere vielseitig nutzbare Raume zur Verfligung, die
sich beispielsweise als Arbeitszimmer oder Hobbyraum eignen. Das Badezimmer ist mit
einer praktischen Ausstattung versehen und erfllt zeitgemaf3e Anspriche. Die Kiiche mit
angrenzendem Essbereich bietet ausreichend Platz fiir gemeinsame Mabhlzeiten.

Zusatzlichen Komfort bietet die vorhandene Terrasse, die einen angenehmen
AulRenbereich fur Entspannung oder ein geselliges Beisammensein bietet. Durch die
weite Grundstiicksflache erdffnen sich viele Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung im
Freien oder zur individuellen Nutzung, etwa flr Gartenprojekte oder Erweiterungen.

Die Heizungsanlage des Hauses wird durch eine Gaszentralheizung betrieben, die flr
eine zuverlassige und gleichmafige Warmeverteilung sorgt. Die Ausstattungsqualitat der
Immobilie ist als solide und funktional zu beschreiben, wodurch sie fur verschiedene
Zielgruppen geeignet ist.

Ein weiterer Pluspunkt ist die im Rohbau befindliche Einliegerwohnung, die sich innerhalb
des Hauses befindet. Diese zusétzliche Flache kann je nach Bedarf ausgebaut und
genutzt werden, sei es als separates Wohnquartier, Home-Office-Bereich oder als
Hobbyraum. Interessenten mit handwerklichem Geschick haben hier die Moglichkeit, ihre
individuellen Vorstellungen zu realisieren.

Die ruhige Umgebung sowie das weitlaufige Grundstiick bieten eine attraktive Grundlage
fur vielfaltige Nutzungs- und Gestaltungsoptionen. Dank der Modernisierungen
prasentiert sich das Haus in einem modernen und gepflegten Zustand, wahrend es
gleichzeitig Raum fir weitere Ideen und Anpassungen bietet.




Wenn Sie diese Immobilie ndher kennenlernen méchten, steht Ihnen unser Team gerne
fur weiterfihrende Informationen oder die Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur
Verfligung.
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Einbaukliche
Teilkeller
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Ein Spaziergang in Werder, in welche Richtung Sie auch gehen, fiihrt Sie immer ans
Wasser. Die Ortshezeichnung Werder bedeutet "vom Wasser umflossenes Land", was
insbesondere fir die Altstadtinsel mitten in der Havel zutrifft. Schéne Ausblicke bieten
sich von den eiszeitlich geformten Hugeln im Stadtgebiet auf das Umland mit Seen und
Waldern, das auch durch sein sonnen reiches mildes Klima verwohnt. Obst- und
Weinbau, die vielen Gewasser und die sehr reizvolle und abwechslungsreiche
Umgebung machen die Stadt zu einem touristischen Anziehungspunkt. Als staatlich
anerkannter Erholungsort ist Werder tGberregional durch das jahrliche Baumblitenfest im
Mai bekannt, das zu den grofdten Volksfesten in Deutschland zahlt. Werder (Havel) zahlt
mit seinen umliegenden Ortsteilen ca. 27.000 Einwohner. Die Stadt ist mit einer Vielzahl
von Einzelhandlern und grol3en Einkaufszentren infrastrukturell gut aufgestellt. Neben
Schulen und Gymnasien bietet die Stadt viele Freizeitmoglichkeiten fiir jedermann. Auch
die wichtigsten arztliche Fachrichtungen sind in Werder vorhanden.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen Strasse direkt in Werder/havel

Die Badeanstalt erreicht man in wenigen Gehminuten.

Einkaufsmoglichkeiten und auch eine arztliche Versorgung erhalt man im Ortszentrum
von Werder/havel

Ein Linienbus fahrt zum Bahnhof Werder/Havel und auch direkt nach Potsdam
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 130.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Andreas Githling

Friedrich-Ebert-Stral3e 54, 14469 Potsdam
Tel.: +49331-88718110
E-Mail: potsdam@von-poll.com

www.von-poll.com
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