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Ludwigsfelde — Genshagen

Stilvolles Einfamilienhaus mit viel Platz in
familienfreundlicher Lage

Objektnummer: 25096042b

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 679.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 301 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1.162 m2
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Auf einen Blick

25096042b 679.000 EUR

ca. 301 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

3 Kaufpreises
Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 163.20 kWh/mz2a
02.07.2035 F

Gas 1900
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Die Immobilie

FUR SIE IN

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immonbilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Ein erster Eindruck

Inmitten von Genshagen — einem charmanten Ortsteil von Ludwigsfelde — erwartet Sie
dieses stilvolle Einfamilienhaus auf einem groRRzligigen, insgesamt ca. 1.162?m2 groRen
Grundstiick mit drei Flurstiicken. Diese Immobilie verbindet zeitlose Eleganz mit
modernem Wohnkomfort und bietet viel Raum fir Ihre Ideen.

Errichtet um das Jahr 1900 in hochwertiger, massiver Bauweise, spiegelt die klassisch
inspirierte Klinkerfassade mit weil3en Akzenten den Baustil des Historismus wider — eine
Architektur, die bleibenden Eindruck hinterlasst. Im Inneren erwarten Sie durchdachte
Grundrisse, lichtdurchflutete R&ume und eine Deckenhthe von ca. 2,907?m, die das
offene, groRzligige Wohngefihl unterstreicht.

Das Highlight des Erdgeschosses ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich, der sich
durch seine offene Gestaltung und den Kamin als gemiitliches Zentrum des Hauses
prasentiert. GroRe Fensterflachen, elektrische Rollladen und der zusétzlich beheizbare
Wintergarten sorgen im gesamten Erdgeschoss fir ein besonders angenehmes
Wohnklima und viel Tageslicht. Die Kiiche bietet ausreichend Platz fir kulinarische
Entfaltung und das gemeinsame Familienleben. Fir Gaste stehen auf dieser Etage zwei
separate Toiletten zur Verfligung — eine fir Damen, eine fiir Herren. Ein zusatzlicher
Abstellraum schafft praktische Ordnung im Alltag.

Uber eine charmante Holztreppe gelangen Sie in das Obergeschoss, das mit drei
Schlafzimmern Uberzeugt — jedes davon mit eigenem Bad en suite. Dieses seltene
Ausstattungsmerkmal garantiert Komfort, Privatsphare und Wertigkeit auf hohem Niveau.
Das Hauptschlafzimmer verfligt zusatzlich tber einen Ankleidebereich sowie Uber einen
direkten Zugang zum teilweise ausgebauten Spitzboden.

Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet grol3ziigige beheizbare Nutzflache mit
Starkstromanschluss, Tageslicht und separatem Zugang zum Garten — ideal fur
Werkstatt, Fitnessbereich, Lager oder Homeoffice.

Beheizt wird das Haus Uber eine moderne Ful3bodenheizung, kombiniert mit
Solarthermie und einem Warmwasserspeicher. Fur lhre Fahrzeuge stehen zwei bis drei
Aulenstellplatze zur Verfiigung, darunter ein Stellplatz mit Wallbox fiir Elektrofahrzeuge.
Glasfaser liegt bereits am Haus an und kann bei Bedarf aktiviert werden.

Dieses Zuhause vereint architektonischen Charme mit funktionalem Komfort — perfekt fuir
alle, die Grol3zugigkeit und Perspektive suchen.

Uberzeugen Sie sich selbst — und vereinbaren Sie gern einen personlichen
Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

- Stilvolles Einfamilienhaus in Genshagen

- Grol3zugiges Grundstiick: ca. 1.162?m2 (aufgeteilt auf 3 Flurstiicke)

- Ein Flurstliick mit eingetragenem Wege- und Leitungsrecht zugunsten der Nachbarn
- Baujahr ca. 1900, massive Bauweise

- Klinkerfassade im historistischen Baustil

- Deckenhdhe ca. 2,90?m

- Durchdachter Grundriss, lichtdurchflutete Raume

- Voll unterkellert, Keller mit Tageslicht, Starkstrom und Gartenzugang
- Offener Wohn- und Essbereich mit Kamin

- Wintergarten, beheizbar

- Grol3e Fensterflachen mit elektrischen Rollladen

- Kiiche mit viel Platz fir Familie und Kochen

- Zwei Gaste-WCs im EG (Damen-WC & Herren-WC mit Pissoir)

- Drei Schlafzimmer im DG, jeweils mit eigenem Bad en suite

- Hauptschlafzimmer mit Zugang zum Spitzboden (teilweise ausgebaut)
- FuZbodenheizung im gesamten Haus

- Solarthermie + Warmwasserspeicher

- 2-3 Aulenstellplatze, einer mit Wallbox fur E-Auto

- Glasfaser liegt am Haus an (anschliel3bar)
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE

Ludwigsfelde ist eine Stadt in Brandenburg, etwa 25 Kilometer stdlich von Berlin, und
zeichnet sich durch eine glnstige 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

Ludwigsfelde verflgt Gber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Die Stadt liegt direkt
an der Bundesstral3e B101, die eine schnelle Verbindung nach Berlin und in andere
Stadte Brandenburgs ermdglicht. Zudem ist Ludwigsfelde Uber den Regionalbahnverkehr
RE4 und RES5 gut in das Netz des offentlichen Nahverkehrs eingebunden, wodurch Sie
den Berliner Hauptbahnhof in ca. 21 bzw. 27 Minuten erreichen. In die Landeshauptstadt
Potsdam gelangen Sie mit der Regionalbahnlinie RB22 Uiber den Bhf. Struveshof oder mit
den Buslinien. Die nahegelegene Autobahn A10, bietet zusatzlichen Komfort ftir
Autofahrer und ermdglicht eine schnelle Anbindung an das lberregionale Stral3ennetz.
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 zahlen drei Grundschulen, zwei Gymnasien, zwei Forder-
Sonderschulen sowie eine Haupt-Realschule, Kindergarten, Gesundheitszentren sowie
Sporteinrichtungen. Das Einkaufsangebot umfasst sowohl gré3ere
Einzelhandelsgeschafte als auch lokale Fachgeschafte 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 Freizeitmdglichkeiten und Aktivitaten fir die
Bewohner und Besucher der Stadt. Flr Sportbegeisterte gibt es zahlreiche Sportvereine
und Sportanlagen, darunter ein Schwimmbad, Sporthallen und Sportplatze.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 163.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Stral3e 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203 -803790
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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