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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 195.80 kWh/m2a
F
03.08.2035
2008
Gas
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Ein erster Eindruck

Um ca. 1921 wurde dieses stilvolle Ensemble in langlebiger, massiver Bauweise
errichtet. Das hier offerierte Reihenendhaus prasentiert sich im vorderen
Grundsticksbereich und stellt einen sehenswerten Blickfang dar. Der Grundriss der
Raume wurde auf einer Wohnflache von ca. 128 m2 grof3zligig geplant und gestaltet.

Schon beim Betreten des Hauses Uber einen Uberdachten Eingang in die gerdumige
Diele prasentiert sich das Konzept der Raumaufteilung in klaren und grof3ztigigen
Strukturen. Ein strahlendes Spiel aus hellen Farben und liebevoll erhaltenen
Stilelementen schenkt jedem Raum eine unverwechselbare Ausstrahlung. Besonders
eindrucksvoll zeigt sich dies im wohnlichen Herzstlick des Hauses: dem einladenden
Wohnbereich, der flieBend in den lichtdurchfluteten Wintergarten Ubergeht. Hier
verschmelzen Innen- und Au3enbereich zu einem Ort voller Leichtigkeit und
Geborgenheit. Die vorgelagerte nach Stden ausgerichtete Terrasse ladt dazu ein, die
Ruhe und Weite des grof3en Gartens in vollen Zugen zu erleben und kostbare Momente
im Grinen zu genieRen. Die modern und funktional gestaltete Einbaukulche fligt sich
harmonisch an den Essbereich an und erméglicht so kurze Wege im Alltag. Ein weiteres
grof3es Zimmer sowie ein komfortables Tageslicht-Duschbad runden das Raumangebot
im Erdgeschoss ab.

Uber eine stilvolle Treppe in einem schénen Treppenhaus gelangt man in das
Obergeschoss, wo zwei lichtdurchflutete Zimmer und ein Bad-en-Suite mit Badewanne
und Tageslicht fir ein besonderes Wohngefiihl sorgen.

Im darliberliegenden Dachgeschoss wurde bereits ein kleines Zimmer ausgebaut,
wahrend die verbleibende, derzeit noch ungedammte Flache vielseitiges
Ausbaupotenzial bietet — hier stiinden nach einem Ausbau weitere rund 20 mz
Wohnflache zur Verfligung.

Zusatzlichen Stauraum schafft die Teilunterkellerung, in der sich neben samtlichen Haus-
Anschlissen auch die moderne Gasbrennwerttherme aus dem Jahr 2008 befindet,
welche das Gebéaude effizient und zuverlassig mit Warme und Warmwasser versorgt.

Auf einem idyllisch angelegten Grundstuck von ca. 704 m? verbindet sich historischer
Charme mit liebevoll gepflegter Natur — ein Ort, an dem man ankommt und sich sofort
wohlftihlt. Alter Baumbestand, sonnige Freiflachen und eine liebevoll gestaltete
Randbegriinung verleihen der Liegenschaft ein behagliches Ambiente mit besonderem




Charme.

Mit viel Gespur fir Harmonie wurde insbesondere der hintere Grundstiicksbereich
gestaltet. Hier laden Obstbaume — darunter Kirsche, Pflaume und Apfel — zum Ernten
und GenielRen ein. Ein groRziigiges, tagesbelichtetes Gartenhaus bietet zusatzlichen
Platz fur unterschiedlichste Nutzungsmaglichkeiten.

Ein besonderes Merkmal dieser Liegenschaft ist die wertvolle Baulandreserve mit
direktem Zugang von der Stral3e aus. Sie er6ffnet vielfaltige Moglichkeiten — von der
Erweiterung des bestehenden Wohnhauses bis hin zur Schaffung zuséatzlicher
Raumlichkeiten fir Wohnen, Arbeiten oder Géaste. Die Idylle des Gartens und die weite
offene Aussicht aus dem Bestandsgebaude wirden durch eine Baumaf3nahme nicht
beeintrachtigt werden. Dieses Potenzial macht die Immobilie nicht nur fir den aktuellen
Bedarf attraktiv, sondern auch zu einer zukunftssicheren Investition.

Diese Immobilie ist weit mehr als nur ein Haus — sie ist ein Zuhause mit Herz und Raum
fur Familie und Freunde und einem Garten, der Raum fir Erholung und unvergessliche
Momente im Freien schenkt.
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Ausstattung und Detalils

- Reihenendhaus in beliebter Lage von Friedrichshagen

- Baujahr: ca. 1921, massive Bauweise

- Wohnflache: ca. 128 m?, groRzugiger Grundriss mit 4,5 Zimmern

- Grundstick: ca. 704 mz, idyllisch angelegt

- Teilunterkellerung mit moderner Gasbrennwerttherme (Baujahr 2008)
- moderne, funktionale Einbauktche

- groRRzligige Zimmer

- Duschbad und Wannenbad (beides tagesbelichtet)

- Dachgeschoss teilweise ausgebaut (zusatzlich ca. 20 m2 maoglich)

- sonnige Terrasse mit Gartenzugang

- grof3zligiges Gartenhaus

- wertvolle Baulandreserve flr einen Anbau

- sehr gute Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, S-Bahn fu3laufig erreichbar
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Alles zum Standort

Geografie:

Friedrichshagen, ein Sehnsuchtsort flr gestresste Grol3stadter, ist ein alter Villenvorort
am Nord-West-Ufer des Miggelsees. Vom beriihmten Preu3enkonig Friedrich II. im Jahr
1753 gegriundet, liegt dieser Stadtteil an der dstlichen Stadtgrenze von Berlin und gilt als
attraktivste Wohngegend Kdpenicks. Der Ort ist seit jeher ein Magnet fir Dichter:innen,
Kinstler:innen und anspruchsvolle Menschen, welche Ruhe, die Nahe von Wald und
Wasser suchen, aber dennoch die Verbindung zur Grof3stadt nicht missen mdchten.
Friedrichshagen zahlt Ende 2024 rund 19.036 Einwohner.

Lage / Verkehr:

Verkehrstechnisch ist Friedrichshagen optimal angebunden mit der S3 Spandau - Erkner.
Die S-Bahn fahrt im 10-Minuten-Takt, zu den Stof3zeiten morgens und abends sogar alle
5 Minuten. Man kann so in 20 Minuten den Alexanderplatz erreichen - von einem Ort aus,
wo andere Urlaub machen, bis in das Zentrum der turbulenten Grof3stadt Berlin. Mit dem
Auto sind die B1/B5 und die Berliner Autobahnen gut erreichbar. Auch die Nahe zum
Berliner Flughafen BER ist bezeichnend. Die Hauptstral3e des Ortes ist die beliebte
Bdlschestralle — sie ladt zum Flanieren, Einkaufen und Speisen in verschiedenen
Restaurants und Lokalitaten ein. Die umliegenden Orte in Richtung Ridersdorf erreicht
man mit der Schoneicher StralRenbahn (Linie 88). Mit der Linie 60 fahrt man nach
Johannisthal und die Linie 61 bildet eine Verbindung zwischen Friedrichshagen und
Adlershof.

Infrastruktur:

Die Infrastruktur ist bestens entwickelt, neben einem Gymnasium, Schulen, Kitas, Arzten,
Banken als auch ausreichenden Einkaufsmdoglichkeiten einschlie3lich Bio-Markten,
kommt auch die Kultur hier nicht zu kurz. Ganz besonderes Highlight und in aller Munde
ist die beliebte Einkaufsmeile die BélschestralRe, welche mit diversen Ladengeschaften,
Restaurants und Cafés zum Flanieren einladt. Ein wdchentlicher Markt auf dem zentralen
Markplatz bietet zudem frische Produkte aus der Region.

Wirtschaft:

Beiderseits des Miggelseedamms befindet sich das Wasserwerk Friedrichshagen.
Neben Ausflugsgastronomie gibt es zahlreiche Unternehmungen, die den Hunger nach
Wassersport jeglicher Art erfiillen. Viele Sportvereine haben hier ihre Wurzeln und zahlen
massig Mitglieder.




Freizeit / Natur:

Das Haus liegt direkt an einem grof3en Waldgebiet — unverbaubar, da es sich um ein
Wasserschutzgebiet handelt. Dieses Naturparadies ladt zu vielféltigen Aktivitaten ein —
ob Joggen, Walken, Radfahren, Gassigehen mit dem Hund oder einfach zu einem
gemdutlichen Spaziergang im Schatten hoher Baume. Durch die Lage am Miggelsee
eroffnet sich zudem ein breites Angebot an Wassersportmoglichkeiten, darunter Surfen,
Segeln, Kitesurfen und Motorsport. Auch Ausflugsdampfer legen hier an und laden zu
erholsamen Fahrten ein.

Kunst- und Kulturfreunde kommen in Friedrichshagen ebenfalls auf ihre Kosten: Galerien
und Ateliers veranstalten Ausstellungen und kreative Workshops, wéahrend die
Mittelpunkt-Bibliothek Képenick — erganzt durch eine kleine, gemditliche Zweigstelle in
Friedrichshagen — kleine bis ausgewachsene Lesefreudige mit Biichern aller Art versorgt.
Trotz seines breiten Sport- und Freizeitangebots hat sich der Ort seinen besonderen
Charme als Kunstler- und Dichterquartier bewahrt. Und wer Lust auf besondere Abende
hat, kann sich vom charmanten Programm des traditionsreichen Kino UNION oder vom
stimmungsvollen Open-Air-Kino begeistern lassen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 195.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
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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