Ludwigsfelde

Einfamilienhaus mit offenem Wohnkonzept und
Individuellem Grundriss

VP azonosité: 25096021

VON POLL
IMMOBILIEN

VETELAR: 449.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 101 m2 « SZOBAK: 3.5 « FOLDTERULET: 387 m?
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Attekintés

25096021 449.000 EUR

ca. 101 m2 Csaladi haz

Nyeregtet? Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

2004 2021

2 x Felszini 2

parkoléhely Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kandallo, Kert /
kdzos hasznélat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energia tanusitvany
Géaz 97.60 kWh/m?2a
24.03.2035

C
Gaz

2004
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \%d VON POLL .

Gern informieren wir Sie persdnlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

wiww.von-poll.com
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Az els? benyomas

Zum Verkauf steht ein im Jahr 2004 in solider Massivbauweise errichtetes
Einfamilienhaus. Mit einer Wohnflache von ca. 101 m2 und einem ansprechenden
Grundstuck von 387 m? bietet diese Immobilie ausreichend Platz fur lhre individuellen
Wohntraume. Das Erdgeschoss besticht durch ein offenes Wohnkonzept, das durch ein
zentral gelegenen Treppenaufgang ein luftiges und groRzligiges Raumgefihl schafft.
Bodentiefe Fenster sorgen fur eine helle und freundliche Atmosphére. Zuséatzlich gibt es
einen integrierten Raum, der leicht zu einem weiteren Zimmer von ca. 10 m2 abgetrennt
werden kann. Ein praktischer Abstellraum und ein Gaste- Duschbad sind ebenfalls
vorhanden. Fir wohlige Warme und Gemdtlichkeit sorgen eine Fu3bodenheizung in allen
Raumen sowie ein Kaminofen, der 2021 eingebaut wurde. Im Obergeschoss gelangen
Sie uber eine individuell nutzbare Galerie zu den beiden Schlafzimmern, die jeweils
Zugang zum geraumigen Badezimmer mit Dusche und Badewanne haben. Zudem ist
von der Galerie aus Uber eine ausklappbare Dachbodentreppe der Spitzboden zu
erreichen, der als zusétzlicher Stauraum genutzt werden kann. Ein Wintergarten bietet
Raum flr Entspannung und schéne Momente im Einklang mit der Natur. Von hier aus
gelangen Sie auch in den nach Sidosten ausgerichteten Garten mit Terrasse. Er ist mit
Obstbaumen bepflanzt und bietet vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten fir Ihre
personliche Oase im Freien. Ein geraumiges Gartenhaus schafft zusatzlichen Stauraum
und ein Brunnen zur Bewasserung unterstitzt die Gartenpflege. Fr Ihre Fahrzeuge
stehen zwei Stellplatze zur Verfligung und das Material flr einen Carport ist bereits
vorhanden. Die Immobilie wurde mit einer neuen Gas-Brennwerttherme und einem
Kaminofen ausgestattet, was die Energieeffizienz deutlich erhéht und langfristig Kosten
spart. Dieses Einfamilienhaus vereint ein durchdachtes Wohnkonzept und eignet sich
besonders fir alle, die das Individuelle suchen und nicht nur ,quadratisch, praktisch, gut*
wohnen mdchten. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser besonderen
Immobilie!
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Részletes felszereltség

INNEN:

- 2020 neue Gas-Brennwerttherme

- 2021 neuer Kaminofen

- FuBbodenheizung

- bodentiefe Fenster im EG

- offenes Wohnkonzept mit zentralem Treppenhaus

- Spitzboden

- Wintergarten (unbeheizt)

- Massivbauweise (Poroton)

- glasierte Dachziegel

AUSSEN:

- Terrasse

- gerdumiges Gartenhaus (3x4 m)

- Brunnen (18 m tief)

- Baumaterial fur Carport vorhanden (Eigenkonstruktion und gebraucht)
- Garten in Stid/Ost Ausrichtung mit Obstbaumen (Apfel und Stisskirsche)
- 2 Stellplatze
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Minden a helyszinr?|

GEOGRAFIE Ludwigsfelde ist eine Stadt in Brandenburg, etwa 25 Kilometer stdlich von
Berlin, und zeichnet sich durch eine giinstige Lage sowie eine gute Anbindung an das
Verkehrsnetz aus. Die Stadt hat sich im Laufe der Jahre von einer landwirtschaftlich
gepragten Region zu einem modernen Wirtschaftsstandort entwickelt. VERKEHR Die
Stadt liegt direkt an der BundesstralRe B101, die eine schnelle Verbindung nach Berlin
und in andere Stadte Brandenburgs ermdglicht. Zudem ist Ludwigsfelde tber den
Regionalbahnverkehr RE4 und RE5 gut in das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
eingebunden, wodurch Sie den Berliner Hauptbahnhof in ca. 21 bzw. 27 Minuten
erreichen. In die Landeshauptstadt Potsdam gelangen Sie mit der Regionalbahnlinie
RB22 Uber den Bhf. Struveshof oder mit den Buslinien. Die nahegelegene Autobahn A10,
bietet zusatzlichen Komfort fur Autofahrer und ermoglicht eine schnelle Anbindung an
das Uberregionale StralRennetz. Der Flughafen liegt ca. 30 km von Ludwigsfelde entfernt,
Potsdam erreichen Sie in ca. 20 min. INFRASTRUKTUR Die Infrastruktur in Ludwigsfelde
ist gut ausgebaut und bietet eine Vielzahl von Einrichtungen, die das Leben in der Stadt
angenehm gestalten. Zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen zéhlen drei
Grundschulen, zwei Gymnasien, zwei Forder-Sonderschulen sowie eine Haupt-
Realschule, Kindergarten, Gesundheitszentren sowie Sporteinrichtungen. Das
Einkaufsangebot umfasst sowohl grof3ere Einzelhandelsgeschéfte als auch lokale
Fachgeschéafte und Supermarkte. In Ludwigsfelde befinden sich zudem mehrere
Industriebetriebe, darunter Unternehmen aus den Bereichen Maschinenbau,
Automobilindustrie und Logistik, was der Stadt einen wichtigen wirtschaftlichen Impuls
gibt. AKTIVITATEN Ludwigsfelde bietet eine Vielzahl an Freizeitmoglichkeiten und
Aktivitaten fur die Bewohner und Besucher der Stadt. Fir Sportbegeisterte gibt es
zahlreiche Sportvereine und Sportanlagen, darunter ein Schwimmbad, Sporthallen und
Sportplatze. Dartiber hinaus ist die Umgebung von Ludwigsfelde ideal fir Radfahrer und
Wanderer, die die Natur in der Umgebung erkunden méchten. Im Winter kénnen die
nahegelegenen Wintersportgebiete in Brandenburg besucht werden. Auch kulturelle
Veranstaltungen wie lokale Feste, Méarkte und Konzerte tragen dazu bei, dass
Ludwigsfelde seinen Einwohnern eine hohe Lebensqualitat bietet.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 24.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 97.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2004. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-StralRe 22 Kleinmachnow
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




