Berlin Marzahn

Charaktervolles Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, Raum ftr Familie und
Individuelle L ebensentwdrfe

Property ID: 26306036

PURCHASE PRICE: 790.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 218,26 m2 « ROOMS: 8 * LAND AREA: 865 m?
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At aglance

26306036

ca. 218,26 m?
Gabled roof
8

6

4

1936

4 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

790.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2012

Well-maintained
Solid

Terrace, Sauna, Built-in
kitchen
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Energy Data

Gas Energy consumption
10.08.2036 certificate

114.90 kWh/mz2a
Gas

D

1936
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Floor plans

Erdgeschoss

PRT— o B s ’ VON POLL

Obergeschoss
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This floor plan is not to scale. The documents were given to us by the client. For this reason, we cannot
guarantee the accuracy of the information.
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A first impression

Ein Haus mit Geschichte, auf3er gewdhnlich viel Raum und einem Grundstiick, das
Privatsphére und Grol3ziigigkeit vermittelt: Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1936
vereint gewachsenen Charakter mit zeitgemaldem Wohnkomfort. Auf ca. 218,26 m?
Wohnflache und einem ca. 865 m2 grof3en Grundstiick er6ffnet sich ein vielseitiges Zuhause
mit insgesamt acht Zimmern, darunter sechs Schlafzimmer und vier Badezimmer. Die
Immobilie présentiert sich gepflegt und authentisch — gepragt von klassischer Wohnlichkeit
und behutsamen M oder nisierungen, dieden Komfort tiber die Jahre splirbar erweitert
haben.

Im Inneren schaffen Parkettbdden in den Wohn- und Schlafraumen eine war me und wertige
Atmosphére. Im Erdgeschoss sorgt die seit 2012 vor handene Ful3bodenheizung fir
angenehmen Wohnkomfort, insbesonderein der kiihleren Jahreszeit. Die grol3ziigige
Raumaufteilung bietet ideale Voraussetzungen fir das Familienleben und zugleich ein hohes
Mal3 an Flexibilitat. Ein separater Wohnbereich in Form einer Einliegerwohnung fiigt sich
harmonisch in das Gesamtkonzept ein und eignet sich hervorragend flir Gaste, erwachsene
Kinder, Mehrgenerationenwohnen oder als Riickzugsbereich mit zusitzlicher Privatsphére.

Vier Badezimmer unterstreichen den aufRergewohnlichen Platzkomfort des Hauses und
erleichtern den Alltag auch bei groRerer Bewohner zahl. Das Badezimmer im Ober geschoss
wurde 2024 moder nisiert und erganzt den gewachsenen Charakter der Immabilie um eine
zeitgemalie Ausstattung.

Uber die Jahrewurde das Haus kontinuier lich weiterentwickelt und modernisiert. Im Jahr
1996 erfolgten umfangreiche Sanier ungsmalinahmen sowie der Ausbau des Ober geschosses.
Weitere M oder nisierungen wurden zwischen 2011 und 2013 vor genommen. 2012 erhielt die
Immobilie unter anderem eine neu gedammte Fassade; zudem wur de das Fundament neu
betoniert und eine Sauna eingebaut. Die Gasheizung wurde 2013 erneuert. Auf diese Weise
verbindet das Haus seine char aktervolle Architektur aus den 1930er-Jahren mit gezielten
Mal3nahmen zur Verbesserung von Substanz, Wohnkomfort und energetischer Qualitéat.

Auch der AulRenbereich liber zeugt mit viel Platz und praktischen M églichkeiten. Das ca. 865
m2 grof3e Grundstiick verleiht dem Anwesen eine angenehme Weite und bietet Raum fir
Erholung, Familienleben und individuelle Gartengestaltung. Balkon beziehungsweise
Terrassenbereich schaffen einen flieRenden Uber gang zwischen Innen- und AuRenbereich
und laden dazu ein, die warmen Monate im Freien zu genief3en.

Fur Fahrzeuge stehen eine grof3zigige Garage mit hoher Einfahrt sowie vier zusatzliche Kfz-




Stellplatze zur Verfligung. Damit bietet die Immobilie auch in diesem Bereich
aulRergewdhnlich komfortable Voraussetzungen — sei esfiir mehrere Fahrzeuge, Gaste oder
zusatzlichen Platzbedarf im Alltag.

I nsgesamt préasentiert sich ein charaktervolles und vielseitiges Zuhause, das Grol3zligigkeit
nicht nur Uber Quadratmeter definiert. Vielmehr entsteht durch die Kombination aus
weitlaufigem Grundstiick, flexibler Raumaufteilung, separatem Wohnbereich, vier
Badezimmern, Sauna sowie grof3ztigigen Stellplatzmoglichkeiten ein Wohnkonzept mit
bemerkenswerter Alltagstauglichkeit. Ein gewachsenes Haus mit Geschichte, Raum und
Per sonlichkeit — geschaffen flir Menschen, die grof3zligiges Wohnen mit Privatsphére und
besonderem Charakter verbinden méchten.
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Details of amenities

- Einfamilienhaus mit Einlieger wohnung

- ca. 218,26 m2 Wohnflache

- ca. 865 m2 Grundstiick

-8Zimmer

- 4 Bader

- Parkett in den Wohnraumen und Schlafzimmern
- Verschiedene Wohnmoglichkeiten

- grof3e Gar age (hohe Einfahrtshthe)

- 4 Kfz Stellplatze

- 1996 Sanierung und Ober geschoss Aufgebaut

- 2011 bis 2013 modernisiert

- 2013 Gasheizung erneuert

- Wohnbereich im Obergeschoss mit einer Klimaanlage ausgestattet
- 2024 beide Badezimmer modernisiert im Ober geschoss und mit elektrischer
FuRbodenheizung ausgestattet

- 2012 FuRbodenheizung Er dgeschoss

- 2012 Fassade neu gedammt

- 2012 Einbau Sauna

- 2012 Fundament neu Betoniert

- 2022 Erneuerung des Zauns

- elektrische Tore




Property ID: 26306036 - 12685 Berlin Marzahn

All about the location

Berlin-Marzahn, eingebettet in den Bezirk Marzahn-Hellersdorf, verbindet urbanes
Wohnen mit einem angenehm griinen und familienfreundlichen Umfeld. Eine gut
ausgebaute Infrastruktur, vielfaltige Wohnmaoglichkeiten und ver gleichsweise attraktive
Immobilienpreise machen den Stadtteil besondersfir Familien interessant. Gleichzeitig
sor gen ruhige Wohnlagen und die gute Anbindung an die Berliner Innenstadt fir eine
ausgewogene Verbindung von Alltagstauglichkeit, Erholung und urbaner Néhe.

Besonder s hervor zuheben ist die familienfreundliche Atmosphare des Wohnumfelds.
Grof3zugige Grunflachen, Spielplatze und gepflegte Wohnquartiere bieten Kindern viel
Raum zum Spielen, Entdecken und Aufwachsen. Verkehr sberuhigte und ruhige Straf3en
tragen zusatzlich zu einem angenehmen Wohngefiihl bei. So entsteht ein Umfeld, das sowohl
Ruckzug und Gebor genheit als auch vielfaltige M dglichkeiten fir gemeinsame Aktivitaten
im Freien bietet.

Auch die Bildungs- und Betreuungsangebote tber zeugen durch kurze Wege. Die
Grundschule an der GeiRenweide ist in etwa sechs Gehminuten erreichbar, ebenso befinden
sich mehrere Kindertagesstatten in der néheren Umgebung. Ar ztpraxen, Apotheken und
weiter e medizinische Einrichtungen erganzen die I nfrastruktur und gewéhrleisten eine gute
Versorgung im Alltag.

Fir Freizeit und Erholung stehen zahlreiche Parks, Spielplatze und Sportmdoglichkeiten zur
Verfigung, die bequem zu Ful3 erreichbar sind. Mit dem Jugendhaus Trinity und dem
KulturGut Alt-Marzahn bietet die Umgebung zudem attraktive Anlaufstellen fir Freizeit,
Kultur und Begegnung und schafft damit zuséatzliche Angebote fiir unterschiedliche

Alter sgruppen.

Ein weiterer Pluspunkt ist die gute Verkehrsanbindung. Die Tramhaltestellen Marzahner
Promenade und Schragenfeldstral3e liegen etwa sechs bis sieben Gehminuten entfernt. Auch
die Bushaltestellen Kiebitzgrund und Rebhuhnweg sind schnell erreichbar. Der S-Bahnhof
Mar zahn befindet sich rund 13 Gehminuten entfernt und erméglicht eine komfortable
Verbindung in Richtung Berliner Innenstadt und zu weiteren Stadtteilen.

I nsgesamt bietet die Lagein Berlin-Marzahn sehr gute Voraussetzungen fur ein entspanntes
Familienleben: kurze Wege, eine gewachsene Infrastruktur, viel Griin und eine gute
Anbindung an die Hauptstadt. Ein Wohnumfeld, das urbanen Komfort mit Ruhe und
familienger echter L ebensqualitét verbindet.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Thomas Jaschinski

Honower Strafle 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 308962 90 90
E-Mail: marzahn-heller sdorf@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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