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Berlin-Spindlersfeld

Beeindruckendes Einfamilienhaus nahe der
Wasserstadt Spindlersfeld und nur wenige Schritte
ZUur Spree

Objektnummer: 25068045

KAUFPREIS: 845.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 167 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 915 m?
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Auf einen Blick

25068045 845.000 EUR

ca. 167 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1938 2001

1 x Garage Massiv
ca. 94 mz?

Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 172.50 kWh/m2a
F

27.10.2035
1999

Gas
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Ein erster Eindruck

Willkommen in IThrem neuen Zuhause — einem charmanten Einfamilienhaus, das nur
einen Steinwurf von der malerischen Treptower Spree entfernt liegt. In ful3laufiger Nahe
zur Wasserstadt Spindlersfeld und dennoch wunderbar ruhig gelegen, erwartet Sie auf
einem rund 915 m2 grof3en, sonnigen Grundstlck eine besondere Immobilie mit
Charakter.

Bereits beim ersten Anblick zieht die Fassade mit ihren stilvollen Fensterladen und der
klassischen Architektur aus den 1930er-Jahren alle Blicke auf sich. Das Haus wurde im
Jahr 1999 kernsaniert und strahlt noch immer den Charme vergangener Zeiten aus.

Mit einer Wohnflache von ca. 167 m? bietet das Haus ausreichend Platz fur die ganze
Familie. Insgesamt stehen 7 gro3zligige Zimmer, zwei Bader, eine Kiiche sowie mehrere
Abstellkammern zur Verfugung. Uber einen stilvoll iberdachten Eingang gelangt man in
das Innere des Hauses, wo sich im Erdgeschoss ein gerdumiger Flur, zwei grol3e Zimmer
sowie ein beeindruckender Wohn- und Essbereich von ca. 32 m2 mit wunderschonem
Erker und Blick in den Garten befinden. Eine funktionale Kiiche, ein Duschbad, eine
kleine Kammer sowie eine Garderobe runden diese Ebene hervorragend ab. Die Béden
sind mit originalem hochwertigen Parkett oder ansehnlichem Dielenboden bestickt,
wéhrend Flur, Kiiche und Bad mit pflegeleichten Fliesen ausgestattet sind.

Uber eine geschwungene Holztreppe gelangt man in das Obergeschoss, wo vier weitere
gemditliche Zimmer sowie eine charmante Dachterrasse auf Sie warten. Von hier aus
genielRen Sie einen wunderbaren Blick ins Grine. Ein grofl3ziigiges Wannenbad, eine
praktische Kammer und ein Einbauschrank bieten zusétzlichen Komfort.

Der vollstandig unterkellerte Bereich mit mehr als 90 m2 halt viel Stauraum fir Hobbys,
Vorrate oder Werkstattbereiche bereit. Die Tiefgarage, mit direktem Zugang ins Haus,
sorgt zudem fur bequemes und sicheres Parken und der gedammte Spitzboden bietet
weiteren wertvollen Platz fir Ihre Ideen.

Im Jahr 1999 wurde die Immobilie umfassend kernsaniert und liebevoll aufgearbeitet.
Dennoch sind inzwischen umfangreiche Modernisierungsmafinahmen einzuplanen, um
das Haus wieder in neuem Glanz erstrahlen zu lassen.




Mit seiner hervorragenden Lage in S-Bahn-N&he (ful3laufig in ca. 600 m), der
unmittelbaren Nahe zur Spree, dem gro3en sonnigen Grundstiick und den charmanten
architektonischen Details, ist dieses Einfamilienhaus ein echtes Schmucksttick, das viel
Potenzial fur individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten bietet und eine seltene Gelegenheit
fur Familien und Liebhaber klassischer Hauser darstellt.
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Ausstattung und Detalils

ALLGEMEIN

- Baujahr ca. 1938

- umfassende Kernsanierung im Jahr 1999

- Grundsticksgrol3e ca. 915 mz

- Wohnflache ca. 167 m2, verteilt auf 7 Zimmer

- voll unterkellert mit tber 90 m2 Nutzflache

- gedammter Spitzboden als zusatzlicher Stauraum
INNENAUSSTATTUNG

- grof3zligiger Wohn- und Essbereich mit Erker und Blick in den Garten
- Kiiche mit Speisekammer

- zwei Bader: Duschbad im Erdgeschoss, Wannenbad im Obergeschoss
- vier Schlafzimmer im Obergeschoss, zwei weitere Zimmer im Erdgeschoss
- Dachterrasse mit Blick in den Garten

- Parkett- und Dielenbdden im Erdgeschoss

- Dielung im Obergeschoss

- Fliesenbdden in Flur, Kiiche und Badern

- massive Holztreppe ins Obergeschoss

- gigabitfahiges LAN

AUSSENBEREICH

- Uberdachter Hauseingang

- stdlich ausgerichtete, grof3ztigige Gartenflache

- stilvolle Fensterladen flir ein harmonisches Gesamtbild

- Tiefgarage mit direktem Zugang ins Haus
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE

Berlin-Spindlersfeld ist ein Ortsteil des Bezirks Treptow-Kopenick und liegt im Siidosten
der Hauptstadt. Gepragt von seiner unmittelbaren Lage an der Spree und in direkter
Nachbarschaft zur Wasserstadt Spindlersfeld, bietet der Stadtteil eine harmonische
Verbindung aus urbanem Wohnen und naturnaher Idylle. Das Gebiet zeichnet sich durch
eine lockere Bebauung mit Einfamilienh&usern, charmanten Villen und kleinen
Mehrfamilienhausern aus. Weitlaufige Griinflachen, Garten und Uferbereiche pragen das
Bild und schaffen ein angenehmes Wohnumfeld.

LAGE und VERKEHR

Die verkehrstechnische Anbindung ist hervorragend. Die S-Bahn-Station Spindlersfeld
verbindet den Ortsteil direkt mit der Berliner Innenstadt. Erganzend dazu sorgen Bus-
und StralRenbahnlinien fiir eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Bezirke und
Knotenpunkte. Mit dem Auto sind sowohl die B96a als auch die A113 in kurzer Zeit
erreichbar, wodurch auch die Flughafen und das Berliner Umland gut angebunden sind.
Die Nahe zur Kdpenicker Altstadt macht kurze Wege fir Einkaufe, Erledigungen und
Restaurantbesuche méglich.

WIRTSCHAFT

Spindlersfeld profitiert von seiner Nahe zu dynamischen Wirtschaftsstandorten in
Kodpenick und Adlershof. Das Technologie- und Wissenschaftszentrum Adlershof, eines
der wichtigsten Hightech-Cluster Deutschlands, ist nur wenige Kilometer entfernt und
bietet vielfaltige Arbeitsmadglichkeiten in zukunftsorientierten Branchen. Gleichzeitig bleibt
Spindlersfeld selbst vorwiegend ein ruhiges Wohngebiet, wodurch sich Wohnen und
Arbeiten in der Region ideal kombinieren lassen.

INFRASTRUKTUR

Die Infrastruktur in Spindlersfeld ist gut ausgebaut. Supermarkte, Backereien, Apotheken
und kleinere Fachgeschéafte decken den taglichen Bedarf. Mehrere Kitas und Schulen
sind im nahen Umfeld vorhanden. Auch medizinische Versorgung ist durch Arzteh&auser
und Kliniken in der Umgebung gesichert.

FREIZEIT und SPORT

Spindlersfeld bietet ein vielfaltiges Freizeitangebot. Die Nahe zur Spree und zur
Kdpenicker Altstadt sorgt fir attraktive Moglichkeiten wie Bootstouren, Rudern oder
entspannte Spaziergénge entlang der Uferpromenade. Sportvereine, Fitnessstudios und




Tennisanlagen befinden sich ebenfalls in der Nahe. Die Wuhlheide mit ihren Sport- und
Erholungsflachen, Spielplatzen und dem Freizeit- und Erholungszentrum (FEZ) ist nur
wenige Minuten entfernt.

NATUR

Naturfreunde kommen in Spindlersfeld voll auf ihre Kosten. Die Ufer der Spree,
weitlaufige Grinanlagen und die Nahe zum Miggelsee bieten reichlich Raum fur
Erholung. Fahrradtouren, Joggingstrecken und Spazierwege verbinden die umliegenden
Naturraume miteinander und machen den Stadtteil besonders attraktiv fiir Familien und
Erholungssuchende.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 27.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 172.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
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:

Ariane & Andreas Grafenstein

BolschestralRe 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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