Ruhland

Landliches Idyll mit Potential - Charmantes EFH mit
Garten & vielseitigem Nebengebaude in Arnsdorf

Codice oggetto: 25446015

PREZZO D'ACQUISTO: 199.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 100 m2 « VANI: 4 . SUPERFICIE DEL TERRENO: 638 m?
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Codice oggetto: 25446015 - 01945 Ruhland

A colpo d'occhio

25446015 199.000 EUR

ca. 100 mz Casa unifamiliare

a due falde Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x Garage

X 9 Curato

massiccio
ca. 160 m2
Terrazza, Giardino /
uso comune
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one

Olio energetica

24.09.2035 149.49 kWh/m2a
E

Combustibile liquido
1910
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% Ki-basiertes Homestaging
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Una prima impressione

Das hier angebotene Einfamilienhaus wurde ca. im Jahr 1910 in massiver Bauweise
errichtet und befindet sich auf einem gepflegten Grundstiick von ca. 638?m2. Die
Immobilie vereint traditionellen Charme mit zeitgemaller Modernisierung und bietet eine
Wohnflache von etwa 1007?m?, erganzt durch ca. 50?m?2 wohnflachen&hnliche Nutzflache
im Nebengebaude.

Im Jahr 2008 erfolgte eine Komplettsanierung, bei welcher alle wesentlichen Bauteile des
Hauses erneuert wurden. Zu den wichtigsten MaRRnahmen zahlen die Erneuerungen der
Fenstern, Fassade, Heizungsanlage, Elektroinstallation, Kiiche sowie des Badezimmers.
Die 2018 durchgefiihrte Dachmodernisierung inklusive Neudeckung sorgt fir einen
zeitgemalen Eindruck und zusatzliche Sicherheit hinsichtlich der Bausubstanz.

Das Erdgeschoss des Wohnhauses verfligt Uber ein zentrales Wohn- und Esszimmer
welches das Herzstlick des Hauses bildet. Dartiber hinaus runden ein grof3es
Schlafzimmer, ein Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne, ein Flurbereich sowie eine
separat gehaltene Kiiche, das Raumangebot dieser Etage ab.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere Schlafzimmer, welche ganz individuell auch
als Arbeits- oder Kinderzimmer genutzt werden kdnnten. Ein weiterer Raum im
Dachgeschoss mit wohnflachen&hnlicher Nutzflache kdnnte ein Arbeitszimmer oder
einen Gaste-Schlafraum beherbergen.

Die 2008 installierte Ol-Heizungsanlage befindet sich im Anbau und wird auch an kalten
Tagen fur wohlige Warme im gesamten Haus sorgen. Ebenfalls im Anbau befindet sich
eine praktische Garage mit elektronischen Rolltor.

Ein besonderes Highlight ist das Nebengebaude, welches vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Ein grofRer lichtdurchfluteter Raum welcher bisher als
Partyraum genutzt wurde sowie ein grof3ztgiger offener Kiichen- und Empfangsbereich
bilden die zentralen Raumlichkeiten des Nebengebaudes. Zusatzlich gibt es ein Bad mit
Dusche. Ob als Gaste- oder Hobbybereich, Arbeitszimmer oder zusatzlicher Wohnraum —
in diesem Nebengebaude bleiben keine Wiinsche offen.

Mit ihrer durchdachten Raumaufteilung, den umfangreich modernisierten
Ausstattungsmerkmalen und den zusatzlichen Nutzflachen im Nebengebaude empfiehlt
sich diese Immobilie insbesondere fir Paare oder kleine Familien, die Wert auf ein
gepflegtes Zuhause legen. Gerne stehen wir lhnen fiir Riickfragen oder eine gewlinschte
Besichtigung zur Verfligung — Uiberzeugen Sie sich selbst von den Moglichkeiten dieses
Wohnhauses.
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Dettagli dei servizi

* Einfamilienhaus in massiver Bauweise

e Baujahr ca. 1910

» Wohnflache ca. 100 m2

- zusatzliche ca. 10m2 wohnflachenahnliche Nutzflache im Dachgeschoss (Derzeit
Schlafzimmer)

- zusatzlich ca. 50m2 wohnflachenahnliche Nutzflache im Nebengebaude (Derzeit
Partyraum)

 Sanierung und Modernisierung:

- 2018 Dachmodernisierung inkl. Neudeckung & D&mmung

- 2008 Komplettsanierung des Hauses

+ Fenster / Fassade / Heizungsanlage / Innenausbau / Kiiche / Bad

- 2010 - 2022 Umbau und Modernisierung Nebengebaude

+ Schaffung Partyraum mit grof3er Glasfront

+ Modernisierung Kiiche und Bad (Abwasseranschluss noch Ausstehend) im NG
- 2008 Anbau Garage

« Ol-Heizungsanlage im Anbau

* 1 Terrasse

* 1 Garage

» Gartenbereich mit Terrasse und kl. Teich

 Brunnen fur Gartenbewasserung
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Tutto sulla posizione

Arnsdorf ist ein Gemeindeteil der siidbrandenburgischen Stadt Ruhland im Landkreis
Oberspreewald-Lausitz. Der Ortteil ist umrahmt von zahlreichen Wald- und
Wiesenflachen, welche das Flair der Gemeinde pragen. Uber die Ortsgrenzen hinaus
bekannt ist Arnsdorf unter anderem durch den jahrlich im Sommer stattfindenden Pferde-
und Bauernmarkt, welcher zahlreiche Gaste aus Nah und Fern anzieht. Dartiber hinaus
erfreut sich der Ort Uber ein reges Vereinsleben mit zahlreichen Angeboten. Die
Landesstral3e L55 durchquert den Ort und verbindet diesen mit dem Stadtkern von
Ruhland im Norden, sowie den Orten Jannowitz, Kroppen und Ortrand im Stden.

Die Stadt Ruhland, mit ihren ca.3.700 Einwohnern liegt im Stiden Brandenburgs,
geografisch in der Oberlausitz. Unmittelbar nordlich der Stadt beginnt die Niederlausitz,
von ihr durch die Schwarze Elster getrennt. Durch den Ort flieBen das Ruhlander
Schwarzwasser und der Ruhlander Binnengraben der Schwarzen Elster. Die Stadt ist
das Zentrum des Amtes Ruhland.

Wahrzeichen der Stadt ist die weit Gber die Stadtgrenzen hinaus sichtbare Stadtkirche,
welche sich unweit des Marktplatzes befindet. Der Innenstadtbereich und die Gebaude
rings um den Marktplatz wurden ab 1993 aufwendig saniert und geben der Stadt ihr
heutiges Altstadt-Flair.

Bedingt durch die Autobahn-Anschlussstelle "Ruhland" dient Ruhland gemeinsam mit der
Stadt Schwarzheide gleichzeitig als "Tor zum Lausitzer Seenland”. Der unmittelbare
Anschluss der Stadt an das Tourismusgebiet und dem nahen Senftenberger See wird
von Einwohnern und Besuchern sehr geschatzt.

Besonders durch die zentrale Lage im Stadtedreieck Berlin-Dresden-Leipzig, dem
direkten Anschluss an die B169 sowie der Autobahn A13 ist Ruhland infrastrukturell gut
angebunden.

Der Bahnhof Ruhland bietet dartiber hinaus weitere direkte Schienen-Fernanbindungen
an Stadte wie Dresden, Cottbus und Leipzig.

Entfernungen in die nachst groReren Stadte / Regionen:
- Dresden: 50km

- Leipzig: 130km

- Berlin: 130km

- Spreewald: 45km

- Senftenberger See: 17km
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 149.49 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1910.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

René Swat

BahnhofstralRe 2, 01968 Senftenberg
Tel.: +49 3573 - 7 288 244
E-Mail: senftenberg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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