Elsterwerda / Elsterwerda-Biehla

modernisiertes & sehr gepflegtes Einfamilienhaus
mit Garten in gefragter und ruhiger Lage von Biehla
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus in ruhiger Lage von Biehla, welches
durch seine kontinuierliche Modernisierung und ansprechende Ausstattung Uiberzeugt.
Das 1990 erbaute Wohnhaus mit einer Wohnflache von ca. 130 m2 sowie das gepflegte
ca. 862 m2 grof3e Grundstiick bieten ausreichend Platz fur Familien. Das
zweigeschossige Gebaude verflgt Gber insgesamt finf Zimmer und prasentiert sich in
einem modernisierten Zustand. Besondere Highlights der Immobilie sind die im Jahr 2022
installierte moderne Pelletheizung und die erst 2023 erneuerte Solaranlage, die fiir eine
nachhaltige Energieeffizienz sorgen. Im Jahr 2017 wurde die Dacheindeckung komplett
erneuert und zusatzlich gedammt, was ebenfalls zur Energieeinsparung beitragt. Im Jahr
2020 erhielt die Terrasse eine elegante Glasliberdachung, die wetterunabhangig
zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten im Freien bietet. Im Erdgeschoss befinden sich ein
geraumiges Wohnzimmer sowie ein Schlafzimmer, das auch als Kinder- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kann. Erganzt wird diese Ebene durch ein kleines
Duschbad sowie eine Kiiche mit integriertem Essbereich und direktem Zugang zur
Terrasse. Im Dachgeschoss befinden sich drei vielseitig nutzbare Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer, von denen eines Uber einen Balkon mit Blick in den Garten verfligt. Ein
weiteres Bad mit Badewanne bietet Komfort und Entspannung. Der grof3ziigige Keller
bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten und ist mit einem Hauswirtschaftsraum sowie
drei beheizten AbstellrAumen ausgestattet, von denen einer unter anderem den
Pufferspeicher beherbergt. Ein Heizungsraum mit Pelletlager sowie ein separater Zugang
zur Garage und zum Garten runden das Raumangebot im Keller ab. Fir Fahrzeuge steht
eine Garage mit derzeit zwei Stellplatzen und direktem Zugang zum Haus zur Verfligung.
Der sehr gepflegte AulRenbereich besteht aus Wiesen- und Gartenflachen und ist
zusatzlich mit einem 2011 errichteten Gartenhaus ausgestattet, welches weiteren
Stauraum bietet. Insgesamt prasentiert sich das Einfamilienhaus als sehr gepflegte
Immobilie mit moderner Ausstattung und durchdachter Raumaufteilung. Durch
kontinuierliche Renovierungen und den Einbau moderner Technik, wie z.B.
FulRbodenheizung in Kiiche und B&adern, ist das Haus bestens fur die Zukunft gerustet.
Diese Immobilie ist ideal fir alle, die Wert auf ein grof3ziigiges Raumangebot, modernen
Komfort und eine ruhige Wohnlage legen. Uberzeugen Sie sich bei einem
Besichtigungstermin von den Vorziugen dieses Hauses.
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* gepflegtes EFH in guter und ruhiger Ortslage von Biehla
 Baujahr: 1990

» Wohnflache: ca. 130 m?

* 5 Zimmer auf 2 Etagen

- Wohnzimmer

- Kiiche mit Essbereich und Terrassenanschluss

- 2 Bader

- 4 Schlaf-/ Kinder-/ Arbeitszimmer (eines mit Balkon zum Garten)
* groRzugiger Keller

- HWR

- 2 Abstellraume (beheizt)

- 1 Abstellraum (beheizt) mit Pufferspeicher-Standplatz

- Heizungsraum und Pelletlager.

» Doppelgarage mit direktem Hauszugang

« fortlaufende Sanierungen und Modernisieren

- 2023 Erneuerung der Solaranlage

- 2022 Installation einer modernen Pellet Heizung

- 2020 Installation einer Terrasseniiberdachung (aus Glas)
- 2017 Erneuerung der Dacheindeckung mit zusatzl. Dammung
- 2014 Bad im DG modernisiert

- 2011 Bau eines Gartenhauschens

- 2007 Installation einer Regenwassersammelgrube

- 2007 Kellerwande abgedichtet

- 2001 Bad im Erdgeschoss modernisiert

- 1997/1999 Fenster

» Grundstiick: 862 m?2

* Garten- und Wiesenflache
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Biehla, ein Stadtteil von Elsterwerda, im Landkreis Elbe-Elster, im stdlichen Brandenburg
und besticht durch seine gute Infrastruktur, wirtschaftliche Dynamik und hohe
Lebensqualitat. Zusatzlich ist die direkte Umgebung von Biehla gepragt von Waldern und
Wiesen, die zur Erholung einladen. Im Stadtteil Biehla selbst und in Elsterwerda befinden
sich Grundschulen sowie eine Oberschule und ein Gymnasium, Kindertagesstatten,
Lebensmittelmarkte und weitere Einkaufsmdglichkeiten. Auch die arztliche Versorgung ist
gesichert, da sich im Umkreis von 2 km mehrere Praxen flir Allgemeinmedizin befinden.
Wirtschaftlich liegen die Schwerpunkte in Elsterwerda auf Metallindustrie, Lebensmittel-
und Kunststoffindustrie sowie der Energiebranche. In den drei Gewerbegebieten der
Stadt, Ost (152 Hektar), West (58 Hektar) und Nord (15 Hektar) haben sich neben
Industriebetrieben weitere mittelstandische Unternehmen aus Handel, Handwerk und
dem Speditionsgewerbe angesiedelt. Elsterwerda ist verkehrstechnisch gut angebunden.
In der Stadt kreuzen sich die Bundesstral3en B101 (Herzberg—Meifl3en) und B169
(Riesa—Senftenberg). Letztere fuhrt dstlich zur Autobahn-Anschlussstelle Ruhland an der
A 13 und bietet damit direkten Anschluss an die Metropolen Dresden, Berlin und Leipzig.
Mit gleich zwei Bahnhotfen bietet Elsterwerda ideale Bedingungen fir Bahnnutzer. Der
Bahnhof Elsterwerda mit den Bahnstrecken bietet direkte Verbindungsmaoglichkeiten
nach Dresden, Berlin, Rostock, Riesa und Cottbus. Vom Bahnhof Elsterwerda-Biehla gibt
es Verbindungen mit den Regional-Express-Linien nach Leipzig, Hoyerswerda,
Falkenberg (Elster) und Cottbus. Elsterwerda verbindet somit eine ruhige, griine
Umgebung mit einer guten Infrastruktur sowie Verkehrsanbindung und einer soliden
wirtschaftlichen Basis zu einem attraktiven Wohn- und Lebensort. Entfernungen zu
Stadten und Regionen: - Leipzig 95km - Dresden 58km - Berlin (BER) 130km - Lausitzer
Seenland (Senftenberger See) 35km




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 110.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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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René Swat

Bahnhofstral3e 2 Senftenberg
E-Mail: senftenberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




