Lutherstadt Wittenberg

Kapitalanlageimmobilie mit 3 Wohneinheiten,
idyllischem Teich und Gemeinschaftshof
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25206027-K 335.000 EUR

ca. 271 m2 Kauferprovision

9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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Gern informieren wir Sie personlich liber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

03375 - 52 83 98 0

Wir freuen uns, von lhnen zu hdren.
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Zum Verkauf steht ein Mehrgenerationenhaus mit drei Wohneinheiten, welches ebenso
als Kapitalanlage genutzt werden kann. Diese einzigartige Immobilie aus dem Jahr 1936
bietet auf einer Wohnflache von ca. 271 m2 und einer grof3zligigen Grundstucksflache
von ca. 1.135 m? vielféltige Nutzungsmaglichkeiten. Dieses Mehrfamilienhaus unterteilt
sich in drei Wohneinheiten, welche teilmdbliert Gibergeben werden. Jede der drei
Wohnungen verflgt tiber drei Zimmer, sowie Kiche und Bad. Alle Wohnungen verflgen
Uber manuelle Rolladen. Das Haus bietet sowohl einen Balkon der
Erdgeschosswohnung, als auch eine grof3e Dachterrasse im Dachgeschoss. Die
Besonderheit dieser Immobilie ist der schdne grof3e Garten mit einem angelegten Teich
und einer ca. 28 m2 grof3en Uberdachten Terrasse. Der Teich war urspriinglich ein
AulRenpool und kann problemlos mit wenigen Anpassungen wieder zu einem
umfunktioniert werden. Weiterhin befindet sich hier eine gro3zligige Werkstatt sowie
vielseitig nutzbare Nebengelasse, die zusatzlichen Komfort und Abstellflache bieten. Der
gemeinschaftliche Innenhof und ein grof3zligiger Eingangsbereich mit Sitzecke laden
ebenso zu gemeinschaftlichen Abenden ein. Dieser Ort bietet nicht nur Wohnqualitat,
sondern auch die Mdéglichkeit, sich in einer offenen und einladenden Umgebung zu
entspannen. Zusatzlich stehen zwei Garagen und ein grof3es Carport zur Verfligung, die
fur ausreichend Parkmdglichkeiten sorgen. Ein weiterer Vorteil ist der
Glasfaseranschluss, der direkt vor dem Grundstiick liegt und nur noch ins Haus angelegt
werden muss. Alle Wohnungen werden unvermietet Gbergeben und sind somit sofort
bezugsfertig. Diese Flexibilitat bietet Kaufern die Mdglichkeit, die Immobilie nach eigenen
Winschen und Bedirfnissen zu nutzen oder neu zu vermieten. Diese Immobilie ist eine
hervorragende Gelegenheit ein gemeinsames Wohnprojekt oder
Mehrgenerationenwohnen zu realisieren. Ebenso ist es ein spannendes Objekt fur
Kapitalanleger. Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann melden Sie sich gerne und
vereinbaren einen Besichtigungstermin mit uns.
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Lage: Die Immobilie befindet sich in Lutherstadt Wittenberg, einer Stadt in Sachsen-
Anhalt, Deutschland. Wittenberg ist historisch bedeutend, da sie als Wirkungsstatte von
Martin Luther gilt und ein zentraler Ort der Reformation war. Die Stadt liegt an der Elbe
und ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Sie ist sowohl von der Autobahn A9 als
auch von regionalen StralR3en gut erreichbar, wodurch der Zugang zu umliegenden
Stadten und Regionen einfach ist. Infrastruktur: Die Infrastruktur in Wittenberg ist gut
ausgebaut. Es gibt mehrere Schulen, Kindergarten und Bildungseinrichtungen, die eine
breite Palette von Bildungsmaoglichkeiten bieten. Darliber hinaus verflgt die Stadt Uber
eine Vielzahl von Einkaufsmdglichkeiten, darunter Supermarkte, Fachgeschéafte und
Wochenmarkte, die frische regionale Produkte anbieten. Die medizinische Versorgung ist
durch zahlreiche Arztpraxen und ortliche Krankenhauser gewéhrleistet. Offentliche
Verkehrsmittel, einschlie3lich Busse und Regionalbahnen, ermdglichen eine bequeme
Mobilitat innerhalb der Stadt und zu benachbarten Gemeinden. Freizeitaktivitaten:
Wittenberg bietet eine Vielzahl von Freizeitaktivititen sowohl fir Einheimische als auch
fur Besucher. Die Stadt ist bekannt fur ihre historischen Sehenswiirdigkeiten, darunter die
Schlosskirche, das Lutherhaus und die Stadtkirche St. Marien. Kulturelle
Veranstaltungen, wie Konzerte, Ausstellungen und Stadtfeste, finden regelmaRig statt
und fordern das Gemeinschaftsleben. Fir Naturliebhaber gibt es zahlreiche Wander- und
Radwege entlang der Elbe sowie Parks und Grunflachen, die Erholung im Freien
ermoglichen. Sportvereine und Fitnessstudios bieten Moglichkeiten fir sportliche
Betatigungen, darunter Ful3ball, Tennis und Schwimmen. Wirtschaft: Die Wirtschaft in der
Region ist diversifiziert und umfasst sowohl industrielle als auch dienstleistungsorientierte
Sektoren. Wittenberg ist Heimat verschiedener Unternehmen, die in den Bereichen
Maschinenbau, Lebensmittelverarbeitung und moderne Technologie tatig sind. Die Stadt
hat sich in den letzten Jahren zu einem Anziehungspunkt fiir Existenzgriinder entwickelt,
unterstitzt durch lokale Initiativen und Foérderprogramme. Dartber hinaus profitiert der
Tourismus von der historischen Bedeutung der Stadt und zieht Besucher aus dem In-
und Ausland an, was ebenfalls zur wirtschaftlichen Stabilitat beitragt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 13.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 265.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1936. Die Energieeffizienzklasse ist
H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Sylvia Maltz

Schlof3platz 1 Konigs Wusterhausen
E-Mail: koenigs.wusterhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




