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Berlin / Hirschgarten

Stilvolle Maisonettewohnung mit umlaufender
Terrasse an der Muggelspree

Objektnummer: 25068069WE43

KAUFPREIS: 895.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 139 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25068069WE43
ca. 139 m?

2

4

3

2

2016

1x Tiefgarage,
40000 EUR
(Verkauf), 1x
Andere, 35000 EUR
(Verkauf)

895.000 EUR
Maisonette

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

Massiv
ca. 6 m?

Terrasse, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
KWK_Fossil 61.40 kWh/m?2a
02.12.2035 B
Blockheizkraftwerk 2016
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Ein erster Eindruck

Auf einem weitlaufigen, parkahnlichen Areal von ca. 11.468 m?, eingebettet
zwischen altem Baumbestand und dem sanften Flusslauf der Mliggelspree, erhebt
sich eine architektonisch beeindruckende Ensemblebebauung aus acht
prachtvollen Stadtvillen. In einer dieser eleganten Villen befindet sich diese
auBergewodhnliche Maisonettewohnung — ein Zuhause fir Menschen, die Wert auf

Stil, GroBzugigkeit und besondere Wohnmomente legen.

Die Wohnung erstreckt sich Uiber das 2. Obergeschoss und das Dachgeschoss und
ist selbstverstandlich bequem per Aufzug und Uber eine Wohnungseingangstir in
jeder Etage erreichbar. Mit einer Wohnflache von ca. 139 m? eréffnet sich ein
beeindruckendes Raumgefihl, das einladende Offenheit mit wohliger Privatsphare
verbindet. Edles Eichenparkett, eine moderne FuBbodenheizung und bodentiefe
Fenster mit schattenspendenden Jalousien schaffen eine Atmosphare von zeitloser

Eleganz und wohnlicher Warme.

Bereits das Entrée im Dachgeschoss vermittelt ein Geflihl von GroBzugigkeit. Hier
befindet sich das beeindruckende Wohn- und Esszimmer - ein lichtdurchfluteter
Raum, dessen Architektur durch seine offenen Sichtachsen und die umlaufende
Terrasse perfekt in Szene gesetzt wird. Auf der vorgelagerten Terrasse genieBBen
Sie unvergleichliche Ausblicke auf die Miggelspree und das lebendige Treiben auf
dem Wasser. Dieser AuBenbereich ist eine Oase der Ruhe, die zum Entspannen,
Lesen oder zu geselligen Stunden mit Freunden einladt. Weitere Raumlichkeiten
sind ein stilvolles, gemdutliches Wannen- und Duschbad mit einem groBztigigen
Waschtisch, das den Anspruch an gehobene Wohnkultur perfekt unterstreicht. Die
hochwertige Nolte-EinbaukUliche ist ein weiteres Highlight. Sie ist mit einer beliebten
Kochinsel ausgestattet und neben einem Induktionskochfeld, Backofen, Mikrowelle

mit Grillfunktion, Kihl- und Gefrierschrank sowie Geschirrspuler — 1adt sie sowohl




zum schnellen Frihstlck als auch zum anspruchsvollen Kochevent ein. Ein
vorgelagerter groBzlgiger Terrassenplatz ermdglich bei schonem Wetter das

Essen an der frischen Luft zu genieBen.

Uber eine innenliegende Treppe gelangen Sie in das darunterliegende 2.
Obergeschoss. Drei behagliche Zimmer er6ffnen vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten:
Schlafzimmer, Arbeitszimmer, Gastezimmer oder vielleicht ein privates
Hobbyrefugium und eine praktische Ankleide sorgt fir Ordnung und Stauraum. Aus
den 3 Zimmern lassen sich ohne Baugenehmigung auch 2 gréBere Raume
gestalten, je nach Bedarf. Das moderne Duschbad mit separater Abstellmdglichkeit
fur die Waschmaschine schafft zusatzlichen Alltagskomfort. Besonderes
Ausstattungsmerkmal ist eine gemdutliche Sauna - Ihr persénlicher Rickzugsort fur

Ruhe, Wellness und Regeneration.

Auf Wunsch kann flr zusatzliche 40.000,- Euro ein begehrter Tiefgaragenplatz
erworben werden. Dieser ist mit einer privaten Wallbox ausgestattet und ermdglicht
ein bequemes und witterungsgeschitztes Parken. Wassersportfreunde kommen
hier ebenfalls voll auf Ihre Kosten: eine exklusive Steganlage bietet einen direkten
Zugang zur Muggelspree — ideal flir eine spontane Abkihlung oder sportliche
Touren. Auch Bootsfreunde kommen hier nicht zu kurz: fr einen Kaufpreis von
35.000,- Euro kann man sein Boot am eigenen Liegeplatz (ca. 8 m lang und ca.
3,50 m breit) vor dem Haus befestigen. So konnen Sie das Leben am und auf dem

Wasser in vollen Zugen genieBen.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist die moderne, im Jahr 2024 installierte
Photovoltaikanlage auf dem Dach der Stadtvilla. Die Eigentlimergemeinschaft hat
damit ein zukunftsorientiertes Energiekonzept geschaffen, das nicht nur dkologisch
Uberzeugt, sondern auch wirtschaftlich erheblich entlastet. Im Zusammenspiel mit
dem privaten Balkonkraftwerk der Wohnung entsteht eine kostensparende
Energieversorgung, die sich besonders in den laufenden Nebenkosten positiv
bemerkbar macht. Die Moglichkeit, einen groBen Teil des eigenen Strombedarfs
selbst zu decken, verleiht dieser Immobilie einen zusatzlichen, wertvollen Komfort —

nachhaltig, klimafreundlich und unabhangig.




Fazit:

Diese auBergewdhnliche Maisonettewohnung vereint eindrucksvolle Architektur mit
modernem Wohnkomfort und einer traumhaften Wasserlage. Sie ist ein Ort, an dem
sich Asthetik, Natur und Lebensqualitit auf héchstem Niveau begegnen. Nutzen Sie
diese seltene Gelegenheit und Uberzeugen Sie sich bei einem persdnlichen
Besichtigungstermin von dem unvergleichlichen Charme dieser besonderen

Immobilie.
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Ausstattung und Details

- edles Eichenholzstabchen-Parkett

- Video-Gegensprechanlage

- wohlige FuBbodenheizung

- Raumhohe von 3 Metern

- Bio-Ehanol-Kamin

- 2 elektrische Markisen

- Einbauklche der Fa. Nolte

- Sauna fur Zwei

- Kammer fur Waschmaschine

- eigenes kleines Balkonkraftwerk

- AuBenwasserhahn

- optional Tiefgaragenstellplatz mit Wallbox fiir 40.000,- Euro
- optional Bootsliegeplatz fir 35.000,- Euro (ca. 8 x 3,50 x 1,80 m)
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Alles zum Standort

Berlin-Hirschgarten verkorpert eine exklusive und zugleich naturnahe Wohnlage,
die mit ihrer ruhigen Atmosphare und der unmittelbaren Nahe zur Spree sowie zum
idyllischen Miggelsee ein unvergleichliches Lebensgefiihl vermittelt. Diese
begehrte Adresse besticht durch eine vornehme Bevdlkerungsstruktur, die von
Wohlstand, Bildung und einem hohen Anspruch an Lebensqualitat gepragt ist. Die
hervorragende Infrastruktur mit erstklassigen Verkehrsanbindungen, einer
exzellenten medizinischen Versorgung sowie renommierten Bildungseinrichtungen
unterstreicht den Premiumcharakter dieses Standortes. Der Immobilienmarkt
profitiert von einer stabilen Wertentwicklung, getragen von einer konstanten
Nachfrage nach hochwertigen und zugleich griinen Refugien in der Metropole

Berlin.

Die unmittelbare Umgebung bietet ein facettenreiches Angebot, das den
gehobenen Lebensstil perfekt erganzt. Fur anspruchsvolle GenieBer eréffnen sich
exquisite Moglichkeiten der Gastronomie, darunter elegante Restaurants wie
Evelin's Cafe & Restaurant und Veracruz, die in nur drei Gehminuten erreichbar
sind, sowie stilvolle Bars wie das Eiche Casino, das in vier Minuten zu FuB lockt.
Kulinarische Vielfalt und ein gehobenes Ambiente schaffen hier den idealen
Rahmen flr gesellige Abende und exklusive Genussmomente. Die Nahe zu
gepflegten Parks und Sportanlagen — teilweise bereits in zwei bis funf Minuten zu
FuB erreichbar — erméglicht eine harmonische Verbindung von Erholung und
Aktivitat inmitten einer griinen Oase. Kulturinteressierte finden mit dem
Jugendkulturzentrum ABC Rocks, das in acht Minuten zu FuB erreichbar ist, ein

inspirierendes Angebot fur Veranstaltungen und kulturelle Begegnungen.

Die exzellente Anbindung an den offentlichen Nahverkehr garantiert eine muhelose

Erreichbarkeit aller urbanen Highlights Berlins: So sind verschiedene Buslinien wie




Neuer Weg" in nur zwei Gehminuten erreichbar, die Tramstation ,BellevuestraBe”
liegt vier Minuten zu FuB entfernt und der S-Bahnhof ,Hirschgarten” ist in etwa 13
Minuten bequem zu erreichen. Diese optimale Vernetzung ermdglicht diskrete

Mobilitat und unterstreicht die privilegierte Lage.

Flr den anspruchsvollen Luxusliebhaber bietet Berlin-Hirschgarten somit eine
unvergleichliche Symbiose aus diskreter Eleganz, naturnaher Ruhe und urbaner
Lebensqualitat. Hier findet sich ein Refugium, das hochsten Anspriichen an
Exklusivitat, Kultur und Genuss gerecht wird — ein Ort, an dem Privatsphare und

stilvolles Wohnen in vollendeter Harmonie verschmelzen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.12.2035.

Endenergieverbrauch betragt 61.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestméglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei
einer juristischen Person benoétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs,
aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz
sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ariane & Andreas Grafenstein

BolschestraBe 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000

E-Mail: treptow.koepenick@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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