Brandenburg an der Havel

Ein Zuhause zum Ankommen und Wohlfthlen -
moder nes Einfamilienhausin ruhiger Lage

Objektnummer: 26165052

KAUFPREIS: 449.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 126 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 1932 m?
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Objektnummer: 26165052 - 14772 Brandenburg an der Havel

Auf einen Blick

26165052 449.000 EUR
ca. 126 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision 3,57
4 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2 2023
2014
2 x Carport, 2 X gepflegt
Garage
Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon




Objektnummer: 26165052 - 14772 Brandenburg an der Havel

Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 54.1 kWh/m2a
03.11.2036 B

Gas 2014
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Grundrisse







Objektnummer: 26165052 - 14772 Brandenburg an der Havel

Ein erster Eindruck

Ein Ort, an dem Ruhe und moderner Wohnkomfort aufeinandertreffen. Eingebettet in eine
familienfreundliche Nachbar schaft und umgeben von einem liebevoll angelegten
Grundstiick, erwartet Sie dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Jahr 2014. Auf ca. 126
m2 Wohnflache und einem beeindruckenden Grundstiick von rund 1.932 m2 entfaltet sich ein
Wohntraum, der Freiraum und L ebensqualitéat ver spricht.

Bereits die Ankunft ver mittelt ein Gefiihl von Exklusivitat. Uber eine private Zufahrtsstraie
erreichen Siedas elektrisch betriebene Doppelfltugeltor, hinter dem sich das vollstandig
eingefriedete Grundstiick befindet. Die gepflasterte Auffahrt, zwei Garagen mit elektrischen
Toren und angeschlossener Werkstatt sowie zwel zusdtzliche Carports bieten grof3ziigige
Stellflachen und vielféaltige Nutzungsmoglichkeiten.

Beim Betreten des Hauses empféangt Sie eine grof3ziigige Diele mit einer eleganten
Echtholztreppe. Das Her zstiick des Erdgeschossesist der lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich. Grol3zligige, bodentiefe Fenster lassen die Grenzen zwischen Innen- und
AuRenbereich beinahe ver schwimmen und er 6ffnen wunder schéne Ausblicke in den Garten.
Ein moderner Kamin sorgt besondersan kiihleren Tagen flr eine behagliche Atmosphére.

Die offene Kiiche grenzt direkt an den Wohnbereich. Ausgestattet mit einer hochwertigen
Einbaukiche inklusive grof3ziigiger Kochinsel |adt die K liche zu gemeinsamen

K ochabenden, geselligen Stunden und kulinarischen Entdeckungen ein. Ein moder nes
Badezimmer mit ebenerdiger Dusche sowie ein praktischer Hausanschlussraum er ganzen
das Erdgeschoss.

Uber die stilvolle Echtholztreppe erreichen Sie das Dachgeschoss. Hier erwarten Sieein
helles Kinderzimmer, ein gemtliches Schlafziimmer und ein separates Arbeitszimmer.
Sowohl das Schlafzimmer alsauch das Arbeitszimmer verfigen Uber einen direkten Zugang
zum sonnigen Stdbalkon. Genief3en Sie hier den ersten Kaffee des Tages oder lassen Sie den
Abend mit einem herrlichen Blick Gber den eigenen Garten ausklingen. Das grof3ziigige
Badezimmer mit Whirlpool-Badewanne verwandelt alltagliche Momentein kleine
Wellnessauszeiten. Zusatzlichen Stauraum bietet der Dachboden.

Auch technisch Uberzeugt die Immobilie mit einem durchdachten Gesamtkonzept.
FuRbodenheizung in sémtlichen Raumen, dreifach verglaste Kunststofffenster, Rollladen
und einekontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Warmer tickgewinnung sorgen fir ein
angenehmes Wohnklima. Eine ener gieeffiziente Gas-Brennwer tther me sowie die 2023
installierte Photovoltaikanlage mit 9,6 kWp Leistung und 11 kWh Ener giespeicher kapazitéat




erganzen die moder ne Haustechnik. TV-Anschliisse in allen Raumen und I nsektenschutz an
zahlreichen Fenstern unter streichen den hohen Wohnkomfort.

Ein besonderes Highlight ist zweifellos das weitldufige Grundstiick —ein privates Paradies
mit nahezu grenzenlosen M dglichkeiten. Zum Grundstiick gehéren die private
Zufahrtsstralie, eine grof3e Freiflache und das Einfamilienhaus mit eigenem Garten.

Die groRzligige, nach Stiden ausgerichtete Terrasse ladt zum Verweilen ein, wahrend der
massive Steingrill zum Mittelpunkt unver gesslicher Grillabende wird. Hohe Baume spenden
an sonnigen Tagen Schatten. Sichtschutzzaune schaffen ein hohes M al3 an Privatsphére und
machen den Garten zu einem geschiitzten Riickzugsort. Ein eigener Brunnen sowie mehrere
Wasser entnahmestellen im Vorgarten und Garten ermaglichen eine komfortable
Bewasserung der Grinflachen. Dieruhige Lage und das angenehme, familienfreundliche
Umfeld runden dieses attraktive Angebot ab.

Dieses Einfamilienhausist weit mehr als nur ein Ort zum Wohnen. Esist ein Zuhause fir
Menschen, die Freiraum lieben, Privatsphare schatzen und auf moder nen Wohnkomfort
nicht ver zichten moéchten.

Hinweis zu Forder moglichkeiten: Beim Kauf, Umbau oder der energetischen Sanierung
einer Immobilie kdnnen unter bestimmten Vor aussetzungen For der programme, Zuschiisse
oder zinsver gunstigte Darlehen in Anspruch genommen wer den, beispielsweise tiber die
KfW, dieInvestitionsbank des Landes Brandenburg (ILB), das BAFA sowie weitere
regionale Forderstellen oder Banken. Da sich Programme und Forder bedingungen
regelmafiig andern und von individuellen Voraussetzungen abhangen, empfehlen wir eine
frihzeitige Prifung durch die jewelligen Forder stellen, einen Energieberater oder die
finanzierende Bank. Eine Gewahr flur Verflgbarkeit, Forderfahigkeit oder Bewilligung wird
nicht tlbernommen.




Objektnummer: 26165052 - 14772 Brandenburg an der Havel

Ausstattung und Details

- Einfamilienhaus

- Baujahr 2014

- ca. 126 m2 Wohnflache

-4 Zimmer

- grol3e Diele mit Echtholztreppe

- offene Kiche

- hochwertige Einbaukliche mit K ochinsel

- grof3es Wohn- und Esszimmer

- bodentiefe Fenster

- moderner Kamin

- kleines Badezimmer mit ebenerdiger Duscheim EG

- geraumiges Badezimmer mit Whirlpool-Badewanneim DG
- hellesKinder zimmer

- Schlafzimmer und Arbeitszimmer mit Zugang zum Balkon
- Balkon mit Stidausrichtung und Blick Uber den Garten

- Stauraum im Dachboden

- TV-Anschlissein allen Réaumen

- FuBbodenheizung in allen Raumen

- ener gieeffiziente Gas-Brennwerttherme

- PV-Anlage mit 9,6 kWp und Energiespeicher mit 11 kWh Kapazitat (2023)
- Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

- Rollladen

- Insektenschutz an vielen Fenstern

- Be- und Entliftungsanlage mit Ener gier ickgewinnung

- Energieeffizienzklasse B

- ca. 1.932 m2 Grundstuck

- private Zufahrtsstrai3e

- gepflasterte Auffahrt

- elektrisches Doppelflugeltor

- 1 Garage mit elektrischen Tor und Werkstatt

- 2 Carports

- komplett eingefriedeter Garten

- Sichtschutzzéune fir maximale Privatsphare

- grof3e Terrasse mit Stidausrichtung

- massiver Steingrill

- Brunnen zur Gartenbewésserung

- ver schiedene Wasser entnahmestellen im Vorgarten und Garten




- ruhige Lage

- familienfreundliche Nachbar schaft

Hinweis: Wenn Sie | hre Kontaktdaten vollstéandig ausgefillt haben, erfolgt der Exposé-
Versand voll automatisch. Kontaktieren Sie uns gernefiir 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.




Objektnummer: 26165052 - 14772 Brandenburg an der Havel

Alles zum Standort

Umgeben von ver schiedenen Seen, malerischen Flusslandschaften und weitlaufigen Wéldern
liegt Brandenburg an der Havel, eine der altesten und geschichtstréchtigsten Stadte der
Mark Brandenburg. Die charmante Havelstadt vereint auf einzigartige Weise historischen
Charme mit modernem L ebensgefiihl. Mittelalterliche Kirchen, liebevoll restaurierte
Altstadthauser, verwinkelte Gassen und der imposante Dom erzahlen von einer Uber
tausendjahrigen Geschichte. Gleichzeitig pr&gen zahlreiche Wasser ar me, idyllische
Uferpromenaden und griine Parkanlagen das Stadtbild. Ob entspannte Spazier gange
entlang der Havel, ausgedehnte Fahrradtouren oder abwechslungsr eiche

W asser sportaktivitaten — hier verschmelzen Natur, Kultur und urbanes L eben zu einer
aulRergewohnlich hohen L ebensqualitat.

Im nérdlichen Teil der Stadt befindet sich die Brielower Vorstadt ein besondersreizvolles
Wohngebiet, das durch seineruhige Atmosphére und die Nahe zur Natur begeistert. Der
Standort ist gepragt von Einfamilienhduser n, gepflegten Garten und griinen Stral3enziigen.
Damit bietet er ideale Voraussetzungen fiir Familien und alle, die dem hektischen Alltag
entfliehen mdchten. Ein besonderes Highlight ist die Nahe zum Beetzsee, dessen weitlaufige
Wasser flachen und malerische Uferlandschaften zu jeder Jahreszeit ihren eigenen Zauber
entfalten. Ob ein morgendlicher Spaziergang, eine Fahrradtour durch die umliegende Natur
oder ein entspannter Sommertag am Wasser — diereizvolle Umgebung er 6ffnet zahlreiche
Mdglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung. Hier genief3en Sie die Vor zlige eines

natur nahen Riickzugsortes, ohne auf die Annehmlichkeiten des Stadtlebens ver zichten zu
mussen.

DieBrielower Vorstadt verbindet hohe Wohnqualitat mit einer guten Infrastruktur.
Supermérkte, Arzte, Dienstleister und das Beetzsee-Center befinden sich in der Néhe.
Familien profitieren von zahlreichen Kindertagesstatten, Grundschulen und
weiterfihrenden Schulen sowie einem vielfaltigen Vereins- und Freizeitangebot. Auch fr
Berufspendler ist die Lage attraktiv: Die lnnenstadt erreichen Sie mit dem Pkw in etwa 10
Minuten, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in rund 20 Minuten. Potsdam liegt rund 45
Autominuten entfernt, Berlin etwa 60 Minuten. Besonder s komfortabel ist die
Regionalexpressverbindung RE1 ab Brandenburg Hauptbahnhof, mit der Sie Potsdam in ca.
25 Minuten und Berlin Hauptbahnhof in rund 50 Minuten erreichen. Die ¢ffentlichen
Verkehrsmittel gewahrleisten eineregelmaiige Anbindung an den Hauptbahnhof. So vereint
die L age familienfreundliches Wohnen im Grlinen mit einer guten Erreichbarkeit der

M etropolregion Berlin-Brandenburg.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Cornelia Roloff und Christian Roloff

Steinstral3e 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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