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Auf einen Blick

26423009 599.000 EUR
ca. 150 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
6.5 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
1989 2022
gepflegt
Massiv
ca. 80 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten
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Verbrauchsausweis
121.40 kWh/m?2a
08.12.2035
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FUR SIE IN DEN BESTEN L

Gern informieren wir Sie persdnlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

030 - 66 52 7000

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 030 - 66 52 70 00

Shop Berlin - Neukélin | Neukdllner StraBe 278 | 12357 Berlin | berlin.neukoelln@von-poll.com

Leading ; www.von~poll.com/berlin-neukoelln
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Ein erster Eindruck

Sonnige Aussichten und viel Platz fiir die ganze Familie, hier werden Wohntrdume wahr -
Zum Verkauf steht ein voll unterkellertes Einfamilienhaus mit einer Wohn- / Nutzflache von
ca. 230 m2, welches 1989 in massiver Fertigteil-Bauweise errichtet wurde. DasHaus ist
optisch ansprechend und befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Dasin einem
freundlichen Wohngebiet von Berlin-Rudow gelegene 470 m2 grof3e Grundstiick besticht
durch einen perfekten Schnitt und seineruhige Lagein zweiter Reihe. Am Haus befinden
sich eine Naturstein Terrasse, welche Platz fir die ganze Familie bietet. Neben dem Haus
befindet sich eine massive Garage.

Die Wohn- / Nutzflache von ca. 230 m2 verteilt sich auf eineinhalb Etagen sowie
Kellergeschoss. Zur Nutzung stehen insgesamt sechseinhalb Zimmer bereit, wovon funf als
Schlafzimmer genutzt werden. Die Béden sind mit Fliesen und Teppichboden belegt.

Das Haus unterteilt sich vom Eingangsbereich mit Zugang zum Treppenhaus und Gaste-WC
in Flur, Arbeitszimmer, Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse, Schlafzimmer und Kiche.
Uber das Treppenhaus gelangt man in das Dachgeschoss, es unterteilt vom Flur in Zimmer
vier, Zimmer funf mit Blick in den Garten, Zimmer sechs mit Blick in den Garten,
Badezimmer und abschlie3end Flur mit halben Zimmer. Das halbe Zimmer kann mit einem
Teil desFlurszur VergrofRerung zusammengelegt wer den. Auf3erdem befinden sich hier
Wasser - und Abwasseranschluss fur eine zweite Kicheim Dachgeschoss.

Das Untergeschoss der Immobilie unterteilt sich vom Flur in Kellerraum eins (Vorrat),
Hobbyarum, Kellerraum drei (Vorrat), Hauswirtschaftsraum und Heizungsraum.

Der Garten ist praktisch angelegt und mit Zier pflanzen eingefriedet. Kleine Baume und
Hecken bieten im Sommer einen Blickschutz zu angrenzenden Hausern. Ruhe und
Abgeschiedenheit verbinden sich hier, mit einer hervorragenden Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten, Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel und die Gropius-Passagen befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Geniel3en Sie die Ruhein dieser wenig befahrenen Wohnstralie mit Ihren
gepflegten Einfamilien- und M ehrfamilienh&usern.

Fur Fragen, mehr Bilder und Grundrisse kontaktieren Sie uns gern!
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Ausstattung und Details

AUSSTATTUNG:

- familienfreundliches Wohnumfeld

- vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten

- gepflasterte Zufahrt

- solide Zaunanlage

- gepflasterte Verbindungswege

- Garage auf dem Grundstiick

- Terrasse aus Natur steinplatten

- Rollladen im Erdgeschoss

- Gepflegte Einbauktiche

- zweite Klche im Dachgeschoss maglich

- offener Wohn-/ Essbereich mit Zugang zur Terrasse
- wohnwirtschaftlicher Hobbyraum im Keller geschoss
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE:

Rudow ist der siidlichste Ortsteil des Bezirks NeukdlIn. Er grenzt im Norden an die Ortsteile
Britz und Baumschulenweg, im Westen an Buckow und Gropiusstadt, im Osten an
Johannisthal und Altglienicke sowie im Sliden an diein Brandenburg liegenden Orte
Schonefeld, Walmannsdorf und Grof3ziethen an.

LAGE/ VERKEHR / FREIZEIT/ SPORT/ NATUR:

Im Nordosten und Osten wird Rudow von der Bundesautobahn 113 begrenzt. Die optimale
Verkehrsanbindung zum neuen Flughafen BER macht Rudow als Wohngebiet zusatzlich
sehr attraktiv. Der gleichnamige Bahnhof mit der U-Bahn-Linie U7 verbindet Anwohner mit
ganz Berlin. Die Expressbuslinie X7 setzt die vor zligliche Anbindung ohne Zwischenhalt
zum Flughafen fort.

Rudow ist bekannt fir sein sportliches Engagement, so zahlt der TSV Rudow 1888 zu einem
der grofdten Sportvereinein Berlin. Das Hauptaugenmerk desVereinsist die Jugendar beit.
Esgibt auch weitere Vereineim Reitsport und Sportschiitzen Bereich.

In Rudow gibt es Uiber sieben Parkanlagen, unter anderem Rudower Flief3, die Rudower
Hohe und auch der Dorferblick. Zu den Sehenswiirdigkeiten zahlt die die Dorfkirche Rudow
ausdem 13. Jahrhundert.

INFRASTRUKTUR:

Das Umfeld ist gepré&gt durch Ein- und Mehrfamilienh&user mit herrlich angelegten
Grunanlagen. Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen und Kinder gérten,
Restaur ants, Arztehauser, Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsmittel und die Gropius
Passagen befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

SCHULEN:

In Rudow befinden sich unter anderem fiinf Grundschulen, eine Ober schule, ein
Gymnasium und eine Musikschule. Im Umfeld der Immobilie befinden sich 7 Kinder garten
und Tagesbetreuungsstéatten.
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Sonstige Angaben

Unser Serviceflr Sieals Eigentiimer:

Wir bewerten gern kostenfrei Ihre lmmabilie entsprechend dem aktuellen Marktwert,
entwickeln eine lhrem Objekt angepasste Verkaufsstrategie und stehen Ihnen biszum
erfolgreichen Verkauf zur Verfigung. VON POLL IMMOBILIEN steht als

M akler unternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen fur die Werte Seriositét,
Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und inter nationales Netzwer k
ermoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter und I nteressenten bestmdglich
zusammenzufthren. Wir kénnen Ihnen bereitsin den ersten Gespréchen mitteilen, wieviele
vorgemer kte Suchinter essenten wir haben. Kommen Sie einfach bei unsvorbei, rufen Sie
unsan oder senden Sieunseine E-Mail —wir freuen uns, Sie kennen zu lernen.

Im Fall des KaufsyAnmietung der Immabile, hat der Ké&ufer/Mieter die ortstibliche Provision
an die Von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamwerden des
Hauptvertragesfallig.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. abweichen kénnen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher unseren Kunden, diedarin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenver kauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sebastian Kusche

Neukdllner StralRe 278, 12357 Berlin
Tel.: +49 30 - 66 52 70 00
E-Mail: berlin.neukoelIn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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