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Werder (Havel)

Familienfreundliches Einfamilienhaus nahe der Havel
mit vielseitig nutzbarem Souterrain

Objektnummer: 26310008

| VON POLL

KAUFPREIS: 625.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 157.43 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 803 m2
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Auf einen Blick

26310008 625.000 EUR

ca.157.43 m? Einfamilienhaus

Krippelwalmdach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

2 gepflegt

2000

1x Carport, 1x Massiv

Garage ca. 82 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 55.1 kWh/m?a
24.08.2035 B

Gas 2000
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2000 bietet mit einer Wohnflache von
ca. 157 m? und einem groBzligigen Grundsttick von 803 m? ideale Voraussetzungen fiir
anspruchsvolles Wohnen.

Das Erdgeschoss verfligt Giber einen offenen Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zur Terrasse und einem Blick durch die bodentiefen Fenster in den eigenen
Garten mit Pool. Ein stilvoller Kamin setzt einen besonderen Akzent im Wohnbereich
und schafft eine gemitliche Atmosphare insbesondere in der kalteren Jahreszeit. In
der Kuche finden Sie durch viel Arbeitsflache und Stauraum sowie gepflegte Siemens-
Einbaugerate ein komfortables Umfeld flir gesellige Kochabende und die Zubereitung
gemeinsamer Mahlzeiten. Das tagesbelichtete Wannenbad im Erdgeschoss bietet
einen angenehmen Rickzugsort fir entspannte Momente und ladt zum Abschalten
nach einem langen Tag ein.

Im Obergeschoss befinden sich 3 gerdumigen Schlafzimmer mit einer Flache zwischen
18 und 21 m?, womit ausreichend Platz fiir die personliche Entfaltung geschaffen wird.
Die groBzigigen Fensterflachen und Dachflachenfenster sorgen flir ein angenehmes
Tageslichtambiente in den Schlafzimmern. Das Badezimmer im Obergeschoss ist mit
einer Dusche ausgestattet und bietet damit eine praktische Ergdnzung zum
Wannenbad im Erdgeschoss. Durch eine ausklappbare Leiter im Flur erreichen Sie den
Spitzboden, welcher zusatzliche Nutzungsmadglichkeiten bereitstellt.

Uber die knapp 157 m? Wohnfldche im Erd- und Obergeschoss hinaus verfiigt das
Haus Uber ein groBziigiges Souterraingeschoss mit weiteren 82,57 m? an Nutzflache.
Dank des separaten Hauseingangs, einer durchgangigen FuBbodenheizung, eines
eigenen Badezimmers sowie zahlreicher Fenstern er6ffnen sich flir das Souterrain
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Ob als Praxis- oder Bliroraumlichkeiten, Hobby- und
Fitnessbereich, Gastebereich, Einliegerwohnung oder andere individuelle Wohn- und
Arbeitskonzepte - die flexibel nutzbaren Raume bieten ein auBergewdhnliches MaB an
Komfort und Gestaltungsspielraum.

Auf allen 3 Etagen wird durch den Fliesenboden und die FuBbodenheizung ein
angenehmes Raumklima im Sommer sowie Winter geschaffen. Die Gasheizung wurde
im Jahr 2021 durch Einbau eines Brennwertkessels der Firma Buderus erneuert. Damit
wurden die Voraussetzungen fur einen geringeren Energieverbrauch geschaffen, was
durch die Energieeffizienzklasse B gemaB Energieausweis belegt wird.

Zu den weiteren Highlights der Ausstattung im Haus zahlen die elektrischen Jalousien

im Erdgeschoss, eine Alarmanlage sowie ein durchdachtes Lichtkonzept mit Decken-
LEDs und flexiblen Schaltoptionen fiir die Anpassung an die individuellen




Nutzerbedrfnisse. Eine Enthartungsanlage fur Trinkwasser sorgt zudem flr eine
erhdhte Wasserqualitat und weniger Kalkablagerungen in den Sanitarbereichen.

Die durchdachte Wohnqualitat setzt sich auch auBerhalb der vier Wande im
AuBenbereich fort. Eine rund 30 m? groBe Terrasse, viel Rasenflache und ein Pool
inklusive Filteranlage laden zum Verweilen im Garten ein. Die Ausrichtung des Gartens
nach Siidwesten sorgt flir zahlreiche Sonnenstunden und eine erhebliche
Aufenthaltsqualitat. Die Pflege des Gartens wird durch einen Brunnen, eine
automatische Bewasserungsanlage und einen Mahroboter splrbar erleichtert.

Wenn Sie mit dem PKW oder Fahrrad Ihr Zuhause erreichen, fahren Sie durch ein
elektrisches Schiebetor mit Funkfernbedienung ohne Halt auf das Grundstick. Zum
Parken stehen lhnen ein Carport vor dem Haus mit Platz flir bis zu 2 PKWs und eine
Garage mit einer Flache von ca. 38 m? zur Verfligung. Die Garage verfligt Gber einen
Stromanschluss und Iasst sich ebenfalls durch eine Funkfernbedienung bequem
offnen.

Die Immobilie vereint einen hohen Wohnkomfort sowie flexible Nutzungsmaoglichkeiten
mit einer besonderen Lage in unmittelbarer Havelnahe.
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Ausstattung und Details

- FuBbodenheizung auf allen 3 Etagen

- Fliesenboden auf allen 3 Etagen

- bodentiefe Fenster im Wohn- und Essbereich

- Kamin im Wohnzimmer

- Einbauktche mit Siemens-Geraten

- 2 Vollbader (1x mit Badewanne, 1x mit Dusche) und ein Gaste-WC
- Souterraingeschoss mit separaten Hauseingang

- elektrische Jalousien im Erdgeschoss

- Alarmanlage

- durchdachtes Lichtkonzept mit Decken-LEDs

- Pool mit Filteranlage

- Enthartungsanlage fur Trinkwasser

- Garage (ca. 38 m?) mit elektrischem Tor

- Carport mit Platz fur 2 PKW

- Zaun mit elektrischem Schiebetor

- Brunnen, Bewasserungsanlage und Mahroboter fur Gartenpflege
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Alles zum Standort

Die Ortsbezeichnung Werder bedeutet "vom Wasser umflossenes Land", was auf die
besondere Lage zwischen der Havel und zahlreichen Seen zurlckzufihren ist. Diese
naturnahe Wasserlandschaft pragt den hohen Freizeit- und Erholungswert von Werder.
Auch das angebotene Grundstiick profitiert von dieser Lage: Die Havel ist weniger als
200 Meter entfernt und ladt zu Spaziergangen, Wassersport oder entspannten
Stunden in der Natur ein. Von dem nahegelegene Wachtelberg aus bieten sich
wunderschone Ausblicke auf das durch Seen, Walder und Weinlagen gepragte
Umland.

Obst- und Weinbau, die vielen Gewasser und die sehr reizvolle und
abwechslungsreiche Umgebung machen die Stadt sowohl zu einem beliebten Wohnort
als auch zu einem touristischen Anziehungspunkt. Als staatlich anerkannter
Erholungsort zahlt Werder (Havel) mit seinen umliegenden Ortsteilen inzwischen ca.
27.000 Einwohner.

Neben der Natur iberzeugt Werder (Havel) auch durch seine gewachsene
Infrastruktur, bestehend aus einer Vielzahl von Einzelhandlern, gréBeren
Einkaufszentren, den wichtigsten arztlichen Facheinrichtungen sowie
Kindertagesstatten, Schulen und Gymnasien. Von dem angebotenen Einfamilienhaus
sind Sie in weniger als einem Kilometer im Werderpark mit verschiedenen
Supermarkten und allen weiteren Laden fur den taglichen Bedarf. Auch die Insel
Werder erreichen Sie in weniger als 5 Minuten mit dem Fahrrad oder Auto. Ergénzt wird
die Uberzeugende Infrastruktur durch zahlreiche Freizeitmdglichkeiten auf dem Wasser
oder an Land sowie die vielfaltige Auswahl an Restaurants und Cafés.

Abgerundet wird die hohe Lebensqualitat von Werder (Havel) durch die
ausgezeichneten Verkehrsanbindung. Die Stadt verfligt Gber einen
Regionalbahnanschluss mit dem in ca. 10 Minuten Potsdam und in ca. 30 Minuten das
Berliner Stadtzentrum erreicht werden kann. Dartber hinaus stehen verschiedene
Busverbindungen nach Potsdam und in das Umland zur Verfliigung. In wenigen
Fahrminuten erreicht man mit dem Auto auch die nachste Autobahnanschlussstelle
zum Berliner Ring (A10), wodurch eine gute Uberregionale Anbindung sichergestellt
werden kann.
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Sonstige Angaben

Unser Service fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei lhre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen lhnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fUr die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und
Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. Wir kdnnen lhnen bereits in den ersten
Gesprachen mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen
Sie einfach bei uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir
freuen uns, Sie kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom VerauBerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen.

Wir bitten Sie um Verstandnis, dass wir die vollstandigen Angaben zur Immobilie nur
Ubermitteln kdnnen, wenn uns alle Kontaktdaten des Interessenten (Wohnanschrift,
Telefon, ...) vorliegen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Andreas Guthling

Friedrich-Ebert-StraBe 54, 14469 Potsdam
Tel.: +49 331-88718110
E-Mail: potsdam@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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