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Viel Platz fir moderne Wohnkonzepte:
Einfamilienhaus mit variablem Grundriss

Objektnummer: 25306040H
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KAUFPREIS: 575.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 152,69 m2 « ZIMMER: 4.5 « GRUNDSTUCK: 600 m2
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Auf einen Blick

25306040H
ca. 152,69 m?
Satteldach
4.5

3.5

1

1939

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

575.000 EUR
Einfamilienhaus

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

renovierungsbedurftig

Massiv

Terrasse, Sauna,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Bedarfsausweis
125.00 kWh/m2a

30.05.2032 D

Ol 1939
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Weil Ihre Immobilie es wert ist.

Waschraum
Heizungsraum

Weil Ihre Inmobilie es wert ist.
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus prasentiert sich als einladendes Zuhause fur Paare und
Familien, die eine groRRziligige, durchdacht geschnittene und hochwertig ausgefiihrte
Immobilie suchen. In einer ruhigen und angenehmen Wohngegend gelegen, bietet das
Haus mit einer Wohnflache von rund 153 m? reichlich Platz zur persdnlichen Entfaltung
und Uberzeugt durch seine solide Massivbauweise.

Das Erdgeschoss ist vom Flur aus optimal erschlossen und umfasst den grof3ztigigen
Wohn- und Essbereich mit Kamin, die separate Kiiche, ein Gaste-WC sowie ein vielseitig
nutzbares Durchgangszimmer, das sich beispielsweise ideal als Homeoffice eignet.
Zudem befindet sich auf dieser Ebene ein weiteres Zimmer mit Empore, das besondere
raumliche Akzente setzt und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten erdffnet. Grol3e
Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und ein angenehmes Wohnklima; die
hochwertigen, dreifach verglasten Fenster im Erdgeschoss tragen zusatzlich zur
Energieeffizienz bei. Die Terrasse liegt auf der Riickseite des Hauses, ist zum Garten
ausgerichtet und bietet einen geschitzten Bereich mit maximaler Privatsphare — perfekt
flr entspannte Stunden im Freien.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein modernes Badezimmer mit integrierter Sauna, ein
Schlafzimmer sowie zwei weitere Zimmer. Eines dieser Zimmer dient dabei als
Durchgangszimmer und bietet variable Nutzungsmaoglichkeiten, etwa als Ankleide,
Arbeitsbereich oder zusatzlicher Wohnraum. Auch der Balkon befindet sich auf der
rickwartigen Hausseite, mit Blick in den Garten und abseits neugieriger Blicke — ideal,
um Ruhe und Zurtickgezogenheit zu geniel3en.

Der funktionale Grundriss umfasst insgesamt 4,5 Zimmer, erganzt durch zwei
Durchgangszimmer, die die Variabilitdt der Raumgestaltung erhéhen und individuelle
Wohnkonzepte ermdglichen.




Der Keller ist teilunterkellert und bietet zusatzliche Nutzflachen, die sich ideal als Abstell-,
Vorrats- oder Technikbereich eignen. Diese Ebene erweitert das Raumangebot sinnvoll
und schafft praktischen Stauraum fur Haushalt und Hobbys.

Eine Garage schutzt Ihr Fahrzeug zuverlassig vor Witterungseinfliissen und schafft
zusatzlichen Stauraum. Der gepflegte Garten ladt zum Entspannen, Spielen oder zur
Gestaltung individueller Gartentraume ein und erganzt das grof3ziigige Raumangebot des
Hauses perfekt.

Insgesamt bietet dieses Einfamilienhaus eine gelungene Kombination aus grof3zugiger
Wohnflache, flexibler Raumaufteilung und vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten. Die
geschiitzte Terrasse und der private Balkon schaffen besondere Riickzugsorte mit hoher
Aufenthaltsqualitéat. Lassen Sie sich dieses attraktive Angebot nicht entgehen und
Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung vom besonderen Charme dieser Immobilie.
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Ausstattung und Detalils

Einfamilienhaus

ca. 600 m2 Grundstiick
ca. 152,69 m2 Wohnflache
4.5 Zimmer + 0,5 Zimmer
Géaste WC

3 fach Verglasung im Erdgeschoss
Massivbauweise

Garage

Grol3e Terrasse

Dach 2017 neu

Sauna
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Alles zum Standort

Geografie:

Das Grundstiick liegt prasent eingebettet in einer natirlich gewachsenen
Einfamilienhausgegend im Ortsteil Berlin-Mahlsdorf. Gemeinsam mit seinen
benachbarten Stadtteilen Kaulsdorf und Biesdorf bildet er die grofite
Einfamilienhaussiedlung in Deutschland.

Aktuell hat Mahlsdorf ca. 30.000 Einwohner.

Lage / Verkehr:

Die Bus- und Tramhaltestelle liegen jeweils ful3laufig, ca. 800 m entfernt und bieten eine
schnelle Anbindung an die S-Bahnstation Mahlsdorf . Im 10-minitigen Abstand fahren die
Bahnen in die Innenstadt und Richtung Straul3berg. Mit dem Auto erreichen Sie in ca. in
30 Minuten das Berliner Zentrum. In 15 Minuten gelangen Sie auf die A10 und haben
hiermit Verbindungen in alle Richtungen.

Infrastruktur:

Kitas, Grundschulen, Sekundarschulen und Gymnasien sind ausreichend vorhanden und
zu Ful3 bzw. mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell zu erreichen.

Verschiedene Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf gibt es auch fuf3laufig.
GrolRere Shoppingcenter sind in kurzer Zeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem
Auto zu erreichen.

Freizeit / Sport / Natur:

Mabhlsdorf hat viel Griin um sich herum. Die Kaulsdorfer Seen sind in unmittelbarer Néhe,
nur ca. 300 m entfernt. Ein Naturschutzgebiet grenzt unmittelbar an. Auch der Wuhle
Wanderweg ist zu FuB und mit dem Rad gut zu erreichen. Ostlich von Mahlsdorf trifft
man schnell auf Walder im benachbarten Brandenburg. Auch die Nahe zum
Wassergebiet in Képenick ist attraktiv und in nur 10 Min. mit dem Auto erreichbar.

Es gibt ein vielfaltiges Angebot an Freizeitmoglichkeiten direkt vor der Haustir, von
erholsamen Radtouren bis hin zu Kinobesuchen, Kulturveranstaltungen oder klettern in
Europas groRtem Indoor Kletterpark. Kulturell bietet das Schloss Biesdorf gerade im
Sommer viele Veranstaltungen und Konzerte. Auch das Griinderzeitmuseum von
Charlotte von Mahlsdorf ladt zum Verweilen ein.

Wirtschaft:

Grofte Arbeitgeber in und um Mahlsdorf ist die Unfallklinik Berlin, BMW Niederlassung
Marzahn und der MEON Gewerbepark mit aktuell 190 Unternehmen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.5.2032.

Endenergiebedarf betragt 125.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1939.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.




Objektnummer: 25306040H - 12623 Berlin / Mahlsdorf-Std

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Thomas Jaschinski

Honower StralRe 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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