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Stilvolles Einfamilienhaus mit Wohlfuhlfaktor —
Ruhige Lage & moderne Ausstattung
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Attekintés: Energia adatok
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Exposéplan, nicht maRstablich
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Weil Ihre Immobilie es wert ist.
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Az els? benyomas

Diese ansprechende Immobilie prasentiert sich als gepflegtes Einfamilienhaus in solider
Massivbauweise, das im Jahr 2008 errichtet und seither kontinuierlich instandgehalten
wurde. Mit einer groRziigigen Wohnflache von ca. 116 mz?, verteilt auf zwei Ebenen, bietet
das Haus ausreichend Raum fur komfortables Wohnen. Das ca. 670 m2 grol3e
Grundstuck vereint idyllische Ruhe mit einer sehr guten Anbindung an die umliegende
Infrastruktur, ideal fur Familien und Paare. Wohnen mit Wohlfuhlfaktor Das Herzstlick des
Hauses ist das helle, einladende Wohnzimmer mit einem gemdutlichen Kamin, der
besonders in den Wintermonaten flr eine behagliche Atmosphére sorgt. Eine moderne
FuRbodenheizung im gesamten Erd- und Obergeschoss schafft angenehme Warme in
allen Raumen. Zusatzlich sorgen Rollladen und Sonnenschutzeinrichtungen fiir ein
angenehmes Raumklima und ausreichend Privatsphére. Durchdachter Grundriss &
moderne Ausstattung Die funktionale Einbauktiche bietet viel Stauraum und ist ideal in
den Wohnbereich integriert. Insgesamt stehen lhnen vier helle Zimmer zur Verfligung,
darunter drei gemutliche Schlafzimmer, die vielseitig genutzt werden kénnen, sei es als
Ruckzugsort, Kinderzimmer oder Homeoffice. Zwei modern ausgestattete Badezimmer
sorgen flr einen stressfreien Start in den Tag und bieten hohen Wohnkomfort. Zusatzlich
verfligt das Haus Uber einen geraumigen Dachboden, der Potenzial fir den Ausbau zu
weiterer Wohnraumnutzung bietet. Platz im Freien & clevere Extras Das Grundstuick
punktet mit zwei praktischen Gartenschuppen, ideal fur die Aufbewahrung von
Gartenmdbeln, Geraten oder Fahrradern. Ein Rasenroboter Gbernimmt zuverlassig die
Pflege der Grunflachen und schenkt Ihnen mehr Zeit fur die schonen Dinge des Lebens.
Einziehen ohne Aufwand Dank des gepflegten Gesamtzustands ist ein sofortiger Einzug
ohne Renovierungsaufwand méglich. Dieses Zuhause vereint modernen Wohnkomfort
mit dem Charme eines klassischen Einfamilienhauses und bietet alles, was man sich
zum Leben und Wohlfiihlen wiinscht. Ihr neues Zuhause wartet auf Sie! Uberzeugen Sie
sich bei einer Besichtigung selbst von den Vorziugen dieser Immobilie.
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Részletes felszereltség

Einfamilienhaus Massivbau

FuRbodenheizung Erdgeschoss & Obergeschoss
Rollladen/Sonnenschutz im gesamten Erdgeschoss
Kamin im Wohnzimmer

Terrasse aus 2023 / ca. 36 m?

Einbaukiiche

2x Gartenschuppen

Rasenroboter

Dachboden mit Potenzial zum Wohnraumausbau
Gartenpool
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Minden a helyszinr?|

Die Immobilie befindet sich im begehrten Stadtteil Falkenberg, einem ruhigen und
charmanten Teil des Berliner Bezirks Lichtenberg. Falkenberg verbindet urbanes Leben
mit einer naturnahen Umgebung und besticht durch eine hohe Wohnqualitat — ideal fur
alle, die sowohl eine gute Infrastruktur als auch viel Natur schatzen. Lage & Umgebung
Falkenberg bietet eine einzigartige Kombination aus entspannter Wohnatmosphare und
stadtischer Anbindung. Die Umgebung ist gepragt von grof3ztigigen Grunflachen und
gepflegten Parkanlagen, die zu entspannten Spaziergangen und Freizeitaktivitaten
einladen. Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare N&he zur S-Bahnstation
Ahrensfelde, die den Zugang zur Berliner Innenstadt erleichtert. Verkehrsanbindung Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Neben der guten
Erreichbarkeit diverser Bus- und Stral3enbahnlinien, die tber kurze Wege erreichbar sind,
profitieren Bewohner von der Nahe zur S-Bahnstation Ahrensfelde. Von hier gelangen
Sie in kurzer Zeit zu zentralen Berliner Knotenpunkten wie dem Alexanderplatz und
Hauptbahnhof. Auch Autofahrern kommen durch die nahegelegenen
Hauptverkehrsachsen Vorteile zu, was die Erreichbarkeit weiter verbessert. Infrastruktur
Falkenberg bietet in der direkten Umgebung ein umfangreiches Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, Supermarkten, Backereien, Apotheken sowie
Bildungseinrichtungen wie Kindergarten und Schulen. Erganzt wird das Angebot durch
vielféltige gastronomische Einrichtungen und kulturelle Angebote, die den Alltag
angenehm und komfortabel gestalten.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 70.27 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse
ist B. 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 bestmdglich
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Thomas Jaschinski

Honower Stralle 66 Berlin - Marzahn-Hellersdorf
E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




