VP ‘ VON POLL

Berlin / Marzahn

Eigenheim mit Zukunft: Individuelles Haus in
familienfreundlicher Lage

Codice oggetto: 25306034

VP VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 579.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 169,12 m2 « VANI: 5.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.025 m
2
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A colpo d'occhio

25306034

ca. 169,12 mz
5.5

3.5

2

1924

1 x superficie libera,
1 x Garage

579.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Necessita
ristrutturazione

massiccio
ca. 213 m2

Terrazza, Sauna,
Caminetto, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 247.89 kWh/m2a
31.08.2035
G
Gas 1924
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein au3ergewdhnliches und individuelles Einfamilienhaus, das mit
seiner besonderen Bauweise und dem groRen Potenzial fir individuelle Gestaltung
Uberzeugt. Bereits auf den ersten Blick fallt die mit wunderschénem Efeu bewachsene
Fassade ins Auge. Sie verleiht dem Haus einen unverwechselbaren, naturverbundenen
Charakter und sorgt das ganze Jahr Uber fur einen besonderen Charme.

Uber eine liebevoll gestaltete Veranda, die sowohl als einladender Empfangsbereich als
auch als gemiitlicher Platz fir den morgendlichen Kaffee genutzt werden kann, betreten
Sie das Haus. Auf einer Wohnflache von ca. 169 m?, verteilt auf zwei Ebenen, finden Sie
eine interessante Raumaufteilung, die sowohl Geselligkeit als auch Privatsphére
ermoglicht.

Im Erdgeschoss spielt sich das tagliche Leben ab. Herzstlck ist das offene, gro3zligige
Wohnzimmer, das mit dem derzeitigen Arbeitsbereich verbunden ist. Diese offene
Gestaltung lasst den Raum noch heller und weitlaufiger wirken. Grof3e Fensterflachen
sorgen fir reichlich Tageslicht, und ein Kamin schafft im Winter eine behagliche
Wohlfuhlatmosphéare. Der Arbeitsbereich lasst sich bei Bedarf problemlos in einen
offenen Essbereich umwandeln.

Von hier gelangen Sie in die ausgestattete Einbauktiche, die Uber eine praktische
Speisekammer zuséatzlichen Stauraum bietet. Ein direkter Zugang fuhrt auf die westlich
ausgerichtete Terrasse, wo sich die Nachmittagssonne in vollen Ziigen geniefR3en lasst.
Ein Tageslichtbad mit Dusche, Handtuchheizung und Fenster ergénzt das Erdgeschoss.
Ein besonderes Highlight ist die eigene Sauna, die sich in einem weiteren
Aufenthaltsraum befindet — ideal fir Wellness, Fitness oder als grof3ziigiges
Gastezimmer. Zusétzlich steht ein weiteres flexibel nutzbares Zimmer zur Verfiigung, ob
als Buro, Kinder-, Gaste- oder Schlafzimmer.

Im hinteren Bereich des Hauses flihrt eine Treppe ins Dachgeschoss, wo sich derzeit
eine Werkstatt und ein grof3zligiger Abstellraum befinden — ideal fur Hobbys, Handwerk
oder zusétzliche Lagerflache.

Der private Bereich des Hauses befindet sich im Obergeschoss, das Uber eine
charmante Holztreppe erreichbar ist. Ein gut geschnittener Flur flihrt zu zwei
Kinderzimmern, einem grof3zlgigen Schlafzimmer mit angeschlossener Ankleide sowie
einem Durchgang zum Badezimmer mit Badewanne — perfekt fiir entspannte Stunden.




Das Grundstiick umfasst beeindruckende 1.025 m2 und prasentiert sich als liebevoll
gepflegter Garten mit einer gro3en Rasenflache, Obstbaumen, Beerenstrauchern, einer
Vielfalt an Blumen sowie Platz fur Gemusebeete. Hier kénnen Sie Ihrer Kreativitat freien
Lauf lassen — sei es fur Spiel- und Freizeitflachen, einen Ziergarten oder weitere
Gestaltungsideen.

Eingebettet in eine ruhige, familienfreundliche Wohnlage vereint dieses Eigenheim
Erholung, Naturverbundenheit und die Néahe zu allen wichtigen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Eine seltene Gelegenheit fiir alle, die ein Haus mit Charakter suchen
und ihre eigenen Wohntraume verwirklichen méchten.
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Dettagli dei servizi

- Wohnzimmer mit Kamin

- Kiiche mit Kammer

- Terrassenzugang von der Kiiche
- Badezimmer im EG mit Dusche

- Badezimmer im OG mit Badewanne
- Sauna

- 2fach verglaste Fenster von 2004
- Alarmanlage

- abschlieRbare Garage

- Freistellplatz auf dem Grundstiick
- Holzschuppen
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Tutto sulla posizione

Der Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf zahlt zu den beliebtesten Wohngegenden fir
Familien, Paare und alle, die urbanes Leben mit einer ruhigen, griinen Umgebung
verbinden moéchten. Die Lage besticht durch ein harmonisches Zusammenspiel aus
grof3zugigen Grunflachen, moderner Infrastruktur und einem vielfaltigen Angebot an
Freizeit-, Bildungs- und Einkaufsmdglichkeiten.

Die Nachbarschatft ist von weitlaufigen Parkanlagen, gepflegten Grinstreifen und
Baumalleen gepragt, die zu Spaziergéangen, Radtouren und Erholung im Freien einladen.
Zahlreiche Kinderspielplatze verteilen sich tiber das Wohnumfeld und bieten Kindern
sichere und abwechslungsreiche Moglichkeiten zum Spielen. Familien profitieren
besonders von der ausgezeichneten Bildungslandschaft: Kindergarten, Grundschulen,
Oberschulen und mehrere Gymnasien sind bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten sind in grof3er Zahl vorhanden — von kleinen, familiengefiihrten
Laden und Backereien Uber mehrere Supermarkte und Discounter bis hin zum
Einkaufszentrum Eastgate, das mit einer breiten Palette an Modegeschéften,
Technikmarkten, Drogerien, Gastronomie und Dienstleistungen aufwartet. Auch
Wochenmarkte und kleinere Einkaufsstral3en sorgen fir Abwechslung beim Einkaufen.

Die medizinische Versorgung ist hervorragend: In der naheren Umgebung finden sich
zahlreiche Hausarztpraxen, Facharzte (z. B. Kinderarzte, Internisten, Zahnarzte,
Orthopaden), Physiotherapiepraxen sowie Apotheken. Auch medizinische
Versorgungszentren und ein Krankenhaus sind in kurzer Zeit erreichbar — eine wichtige
Sicherheit fir Familien und Senioren.

Das Freizeitangebot ist vielfaltig und gut ausgebaut. Ob ein Besuch im Kino, eine Runde
Bowling, Training im Fitnessstudio, Sport in einem der zahlreichen Vereine oder
entspannte Spaziergange in den umliegenden Parks — hier ist fur jede Altersgruppe
etwas dabei. Fur Kinder gibt es zudem viele Indoor- und Outdoor-Spielmdglichkeiten,
wéhrend Erwachsene das kulturelle Angebot oder sportliche Aktivitaten nutzen kdnnen.

Die Verkehrsanbindung ist exzellent: Uber die Markische Allee, Landsberger Allee,
Frankfurter Allee und den Blumberger Damm gelangen Autofahrer schnell in andere
Berliner Bezirke oder ins Umland. Wer den o6ffentlichen Nahverkehr nutzt, profitiert von
mehreren Bushaltestellen, Stral3enbahnlinien und S-Bahn-Stationen in fulB3laufiger




Entfernung, die eine schnelle und unkomplizierte Verbindung in alle Teile Berlins
gewabhrleisten.

Die Lage vereint damit alles, was modernes und komfortables Wohnen ausmacht: Griine
Ruheoasen, vielféltige Freizeitangebote, erstklassige Nahversorgung, umfassende
medizinische Betreuung und eine perfekte Anbindung — und das alles in einem
familienfreundlichen Umfeld.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 247.89 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1924.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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:

Thomas Jaschinski

Honower StralRe 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 30 89 62 90 90
E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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