Berlin / Biesdorf

Grof3zugiges, familienfreundliches Einfamilienhaus
mit Gartenparadies, ein Zuhause, das Individualitat,
Raum und Lebensfreude vereint.

Objektnummer: 25306041
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 899.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 240,41 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.011 m?
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Auf einen Blick

25306041 899.000 EUR

ca. 240,41 m? Einfamilienhaus

7 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1933 Kaufpreises
1996

2 x Freiplatz, 1 x
Garage, 1 x Andere
modernisiert

ca. 486 mz

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
367.50 kWh/m?2a
27.11.2035
H
Gas
1933
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UNABHANGIGER ZINSVERGLEICH -
FUR NEUE UND BESTEHENDE FINANZIERUNGEN
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Grundrisse
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Weil Ihre Immobilie es wert ist.

Ankleide

Arbeitszimmer
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Weil Ihre Immobilie es wert ist.

Treppenhaus
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Ein erster Eindruck

Dieses ansprechende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1933 steht auf einem grof3zligigen
Grundstiick von ca. 1.011 m2 und bietet mit einer Wohnflache von rund 240,41 m2 viel
Raum fir verschiedenste Wohnansprtiche. Die Immobilie prasentiert sich nach einer
umfangreichen Modernisierung im Jahr 1996 in einem technisch zeitgeméafen Zustand;
hierzu zahlen die Erneuerung der Elektrik, Wasserleitungen, Heizung sowie der Fenster.

Das Haupthaus teilt sich in zwei eigenstandige Wohneinheiten mit separatem Zugang
und eignet sich somit ideal fir Mehrgenerationenwohnen oder die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten. Insgesamt verflgt die Immobilie Gber sieben Zimmer, darunter
drei komfortable Schlafzimmer und zwei gut ausgestattete Badezimmer. Die
Raumaufteilung ist durchdacht und erméglicht eine flexible Nutzung: Grof3ziigige
Wohnbereiche, separate Rickzugsorte und funktionale Arbeitszimmer schaffen ein
angenehmes Wohnambiente und vielseitigen Gestaltungsspielraum.

Die Ausstattung erfiillt den Standard einer gepflegten, modernen Immobilie: Elektrische
Rollladen sind in beiden Wohneinheiten vorhanden und sorgen fir zusatzlichen
Wohnkomfort. Im Hausteil ,Wohnung 2* ist im gesamten Haus eine effiziente
FuBbodenheizung verbaut, die eine gleichmalRige und angenehme Warmeverteilung
garantiert. Bis auf ein Fenster im Wohnzimmer und im Badezimmer lassen sich séamtliche
Fenster elektrisch verschatten.




Die Qualitat der Ausstattung entspricht dem Niveau einer normalen, zeitgemalfen
Immobilie und bietet somit solide Grundlagen fir individuelles Wohnen. Ein besonders
attraktives Merkmal ist die weitlaufige Aul3enanlage, neben einem gepflegten Garten sind
ein Schwimmbecken (Pool) sowie ein Gartenhaus und ein Baumhaus integriert und
bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung sowie Raum fur Kinder zum
Spielen.

Fur Fahrzeuge stehen eine geraumige Garage mit Hebeblihne sowie zusatzliche
AuRRenstellplatze zur Verfigung. Die Garage ist insbesondere flir Hobbybastler oder
Autoliebhaber interessant und erweitert die Nutzbarkeit des Objekts deutlich. Die
Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Nachbarschaft und eine gute
Infrastruktur aus. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in
kurzer Distanz erreichbar und sichern einen alltagstauglichen, komfortablen
Wohnstandort.

Das Haus ist bezugsbereit und eignet sich gleichermal3en fur Familien, Paare oder
grof3zligig geplante Wohngemeinschaften. Die gelungene Verbindung aus traditioneller
Bausubstanz und moderner Haustechnik schafft eine solide Grundlage fiir nachhaltiges
Wohnen. Gerne senden wir Ihnen weitergehende Informationen zu oder laden Sie zu
einer personlichen Besichtigung ein, damit Sie sich vor Ort ein umfassendes Bild von den
Mdglichkeiten dieser Immobilie machen kdnnen.
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Ausstattung und Detalils

Hausteil Wohnung 1

- zwei Hauser mit eigenem Zugang

- elektrische Rollladen
AulRenanlagen

- Pool

- Gartenhaus

- Baumhaus

- Garage mit Hebeblhne

Hausteil Wohnung 2

- FuBbodenheizung im ganzen Haus
- elektrische Rollladen bis auf ein Fenster im Wohnzimmer und im Badezimmer
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Alles zum Standort

Berlin-Biesdorf besticht als ein ruhiger und familienfreundlicher Wohnstandort im
Ostlichen Teil Berlins, der durch seine stabile Infrastruktur und ein ausgewogenes
Preisniveau Uberzeugt. Die Stadt bietet eine perfekte Symbiose aus urbaner
Lebensqualitat und naturnahem Wohnen, was insbesondere Familien ein sicheres und
behagliches Umfeld garantiert. Die exzellente Anbindung an S- und U-Bahn sowie die
Autobahnen ermdéglicht eine schnelle und komfortable Erreichbarkeit des Berliner
Zentrums, wahrend das ruhige, griine Ambiente den Alltag angenehm gestaltet.

Die unmittelbare Umgebung von Biesdorf zeichnet sich durch zahlreiche Parks und
Spielplatze aus, die in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind und somit ideale
Ruckzugsorte fur Kinder und Familien bieten. So laden der nahegelegene Biesdorfer
Park mit seinen weitlaufigen Grinflachen und die liebevoll gestalteten Spielplatze zu
abwechslungsreichen Freizeitaktivitaten im Freien ein. Fur sportlich aktive Familien
stehen vielféltige Angebote in unmittelbarer N&he bereit, darunter Sportanlagen und das
Tenniscenter Berolina Biesdorf, die alle bequem zu FuR3 erreichbar sind.
Kulturinteressierte Familien profitieren von der Biesdorfer Parkbiihne und dem Theater
am Park, die spannende Veranstaltungen und kindgerechte Auffiihrungen in nur wenigen
Minuten FuBweg bieten.

Bildungseinrichtungen sind in Biesdorf besonders familienorientiert und vielféltig.
Kindergarten befinden sich in unmittelbarer Néhe, sodass der Weg zur Kita meist nur
wenige Minuten zu Ful® betragt. Die Internationale Lomonossow-Schule sowie das Otto-
Nagel-Gymnasium sind ebenfalls schnell erreichbar und bieten eine hervorragende
schulische Ausbildung, die den Bedurfnissen von Familien gerecht wird. Die Néhe zu
medizinischen Einrichtungen wie der Arona Klinik fiir Altersmedizin, verschiedenen
Facharzten und Apotheken garantiert zudem eine umfassende gesundheitliche
Versorgung, alles bequem in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch die nahegelegene S-Bahn-Station Biesdorf (ca. 7
Minuten FuRweg) sowie mehrere Buslinien optimal, was den Alltag fiir Familien
zusétzlich erleichtert.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, griine und gut vernetzte Wohnlage legen, stellt
Berlin-Biesdorf eine herausragende Wabhl dar. Hier verbinden sich Lebensqualitat, eine
kinderfreundliche Infrastruktur und ein harmonisches Miteinander zu einem idealen
Zuhause flr GroR3 und Klein.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 27.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 367.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1933.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Thomas Jaschinski

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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