Berlin - Lichtenberg

Exklusive Gartenwohnung am L andschaftspark
Herzberge

Objektnummer: 26068008
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Auf einen Blick

26068008 549.000 EUR

ca. 110,43 m? Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2016 Kaufpreises

1x Freiplatz neuwertig
ca. 133 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fern Bedarfsausweis
49.10 kWh/m2a
18.03.2036 A
2015
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ' wﬁjﬂm
berechnen und die passende : ol 1&"’,
Finanzierungsldsung ermitteln. o 5

www.von-poll.com/finanzieren
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Grundrisse

VP VON POLL

Weil Ihre Immobilie es wert ist.

-

Kinderzimmer
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Ein erster Eindruck

Direkt am Landschaftspark Herzber ge gelegen und von weitlaufigen Park- und Waldflachen
umgeben, verbindet diese idyllische Gartenwohnung natur nahes Wohnen mit den Vor ziigen
einer urbanen Lage.

Ein besonderes Highlight ist der rund 200 m2 grol3e, natur belassene Privatgarten mit zwel
Terrassen, der eine seltene Kombination aus Grof3zugigkeit, Privatsphare und
unmittelbarem

Naturerlebnisbietet eine griine Oase mitten in der Stadt.

Dieseim Jahr 2016 errichtete Erdgeschosswohnung préasentiert sich in einem moder nen,
nahezu neuwertigen Zustand. Die grof3ziigige Wohnflache von rund 110,43?mz2, kombiniert
mit einer klar strukturierten Grundrissgestaltung und einer hochwertigen Ausstattung,
schafft ein Wohnambiente, das Komfort, Stil und Funktionalitat harmonisch vereint.

Auf drei harmonisch gestaltete Zimmer verteilt, bietet die Wohnung zwei einladende
Schlafzimmer, die sich ideal als per sbnliche Ruhebereiche, Gastezimmer oder moder ne
Homeoffice L 8sungen eignen. Erganzt wird das Raumangebot durch zwei geschmackvall
ausgestattete Bader, die den taglichen Ablauf spirbar erleichtern und jedem Bewohner ein
Maximum an Komfort und Privatsphéare ermaoglichen.

Die Wohnung tiber zeugt mit einer moder nen, wertigen Ausstattung und einem klar
strukturierten Raumkonzept, das flexible Wohn- und Nutzungsszenarien zul&sst. Der
insgesamt sehr gepflegte, neuwertige Zustand ver mittelt ein sofortiges Wohlgefuhl und
erlaubt einen unkomplizierten Einzug ohne zusatzlichen Renovier ungsaufwand.

Diein der gesamten Wohnung verlegte FuRbodenheizung gewahr leistet ein angenehm
war mes, har monisches Wohnklima zu jeder Jahreszeit. Erganzend dazu sind sémtliche
wichtigen Fenster mit Rollladen ausgestattet, die nicht nur optimalen Sonnenschutz
ermaoglichen, sondern auch das Sicher heitsgefiihl im Alltag erhohen.

Der grof3ziigige AulRenbereich macht diese Immobilie zu einer echten Raritat. Der etwa 200
m2 grofRe Naturgarten ladt zum Entspannen, Spielen oder Gartnern ein und bietet ein
Hochstmald an Privatsphére. Zwei Terrassen schaffen zu jeder Tageszeit den passenden
Platz

zum Verweilen sei esflr ein Frihstiick in der M orgensonne oder einen entspannten Abend
mit Familie und Freunden. Erganzt wird der Garten durch ein charmantes Gartenhaus, das
sich flexibel als Stauraum, Hobbyraum oder kreativer Riickzugsort nutzen 1asst.




Fir zusatzlichen Komfort steht ein gut dimensionierter Abstellraum zur Verfligung, der
Ordnung und Struktur im Alltag erleichtert. Ob Haushaltsger éte, saisonale Dekoration oder
per sonliche Utensilien allesfindet hier seinen Platz, wodur ch die Wohnber eiche angenehm
frel und aufgeraumt bleiben.

Ein zur Wohnung gehorender Stellplatz bietet I|hnen den Komfort, Ihr Fahrzeug sicher und
nah am Haus abstellen zu kénnen. Das erspart | hnen die zeitaufwandige Par kplatzsuche und
gewahrleistet zugleich einen problemlosen Zugang zur Wohnung, besonders bei schlechtem
Wetter oder grofReren Einkaufen.

Die Immobilie befindet sich in einem Haus, das bereits fertiggestellt ist. Somit profitieren Sie
von einer ruhigen und organisierten Nachbar schaft sowie von der Gewissheit, keine weiteren
Baustellenbelastungen zu erwarten.

Diese Erdgeschosswohnung aus dem Baujahr 2016 kombiniert zeitgeméal3e Ausstattung mit
einem wohnfreundlichen Zuschnitt und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Damit spricht
sie sowohl Paare als auch Familien und Singles an, die auf der Suche nach einem moder nen
Zuhause mit zusatzlichen Annehmlichkeiten sind.

Wenn Sie Wert auf eine neuwertige | mmobilie mit durchdachten Details wie Rollladen,
Gartenhaus, Abstellraum, Stellplatz und einer ener gieeffizienten Fuf3bodenheizung legen,
bietet diese Wohnung eine attraktive Gelegenheit. Kontaktieren Sie uns gerne, um einen
Besichtigungster min zu vereinbaren und weitere I nformationen zu er halten.
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Ausstattung und Details

- Erdgeschosswohnung mit stufenlosem Zugang zum Gebaude
- ca. 110 m2 Wohnflache und ca. 133 m? Nutzflache

- 3Zimmer mit 2 Schlafziimmern

- 2 Badezimmer

- Offene Einbauktiche

- FulBbodenheizung in der Wohnung

- Dreifachverglaste Fenster

- Rollladen

- Fliesen und Laminat als Bodenbelage

- Zwel Terrassen mit ca. 32 m2 Terrassenflache

- Privater Gartenbereich mit ca. 200 m?

- Gartenhaus als zusatzlicher Stauraum oder Hobbybereich

- Praktischer Abstellraum aul3erhalb der Wohnung

- Eigener PKW-Freiplatz

- Energieeffizienzklasse A mit 49,1 kWh/(m2a)

- Baujahr 2016, insgesamt neuwertiger Zustand

- Moderneund klare Grundrissgestaltung

- Gepflegte Wohnanlagein direkter Nahe zum Landschaftspark Herzberge
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer gefragten und gut erschlossenen Lageim Berliner Bezirk
Lichtenberg. Die Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Mischung aus moder ner
Infrastruktur und weitlaufigen Erholungsflachen aus, was die Adresse sowohl fir Singles
und Paarealsauch fir Familien attraktiv macht.

Trotz der ruhigen Umgebung profitieren Sie von einer hervorragenden Verkehrsanbindung.
Auch der beliebte Szenebezirk Friedrichshain mit seinen vielfaltigen Restaurants, Bars,
Cafés

und kulturellen Angeboten ist in nur wenigen Fahrminuten erreichbar.

Alltag & Freizeit in direkter Nachbar schaft

Das Wohnumfeld bietet eine L ebensqualitét, bei der Sie auf nichts ver zichten miissen:
Nahver sorgung: In der unmittelbaren Umgebung finden Sie diver se Super markte,
Discounter und Fachgeschéafte. Flr ausgiebige Shopping-Touren ist das bekannte Eastgate
Shoppingcenter nur einen Katzensprung entfernt.

Natur & Erholung: Ein besonderes Highlight ist der Landschaftspark Her zberge, der fast
direkt vor der Haustur liegt. Er bietet weite Wiesen, Schafeim Park und ideale Wege zum
Joggen oder Spazierengehen. Auch der Tierpark Berlin ist schnell erreicht und bietet ein
tolles Ausflugsziel im Grnen.

Infrastruktur: Arztehduser, Apotheken sowie Schulen und Kitassind im Kiez zahlreich
vorhanden und sorgen fiir eine stressfreie Alltagsor ganisation.

Mobilitat & Verkehrsanbindung

Ein grof3er Pluspunkt dieser Lageist die hervorragende Vernetzung. Von hier aus steht
I hnen die gesamte Stadt offen, ob mit dem OPNV oder dem eigenen Pkw.




Perfekte Anbindung an den OPNV

Die Anbindung an das Berliner Verkehrsnetzist ideal fir Pendler und City-Liebhaber:
Strallenbahn (Tram): Die Haltestellen der Linien M8 und 18 liegen praktisch vor der Tiir.
Die M8 ist eine der wichtigsten Berliner Linien und bringt Sie ohne Umsteigen in etwa 20
Minuten direkt zum Alexander platz.

S-Bahn: Der nahegelegene S-Bahnhof Springpfuhl bietet Anschlussan dieLinien S7 und
S75. Damit sind Siein kiirzester Zeit am Ostkreuz (dem zentralen Umstiegsknoten), an der
Friedrichstral3e oder am Hauptbahnhof.

Flexibilitat mit dem Auto

Auch fur Autofahrer ist die Lage strategisch gunstig:

Uber die Landsberger Allee gelangen Sie auf direktem Weg stadteinwartsins Zentrum.
Stadtauswartserreichen Siein kurzer Zeit den Berliner Ring (A10), was die Anbindung an
das Brandenburger Umland und den Fernverkehr perfekt macht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ariane & Andreas Gréafenstein

Bolschestraf3e 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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