Berlin / Friedrichshagen

Exklusives Wohnen am Wasser — Luxuswohnung
mit unverbaubarem Blick auf Muggelsee und
Muggelberge

Numero de propiedad: 26068014

PRECIO DE COMPRA: 1.798.000 EUR * SUPERFICIE HABITABLE: ca. 198 m2 « HABITACIONES: 5
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De un vistazo

26068014 1.798.000 EUR

Planta baja

2
ca. 198 m Kauferprovision

betragt 2,38 % (inkl.

1 MwsSt.) des

. beurkundeten
Kaufpreises

4
cuidado

2

2012 Solido

2 x Aparcamiento Jardin / uso

subterraneo, 2 x
Otros

compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos energeticos

Calefaccion por Certificado de
suelo radiante consumo
Gas 73.40 kWh/m?3a
29.08.2032

B
Gas 2012
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Una primera impresion

Exklusives Wohnen am Wasser — Luxuswohnung mit unverbaubarem Blick auf

Muggelsee und Miggelberge

Willkommen an einem der schénsten Wasserstandorte Berlins. In privilegierter Lage
direkt an der Spreemundung, am Tor zum Berliner Mlggelsee, erwartet Sie eine
auBergewdhnliche Eigentumswohnung in einem reprasentativen Gebaudekomplex
in Friedrichshagen. Umgeben von prachtvollen Villen, denkmalgeschutzten
Gebauden und weitlaufiger Natur vereint diese Lage auf einzigartige Weise Ruhe,

Eleganz und unmittelbare Nahe zum Wasser.

Hier genieBen Sie ein Lebensgefihl, das in Berlin selten geworden ist:
Morgendliche Spaziergange entlang der Spree, Segelboote auf dem glitzernden
Wasser, der Blick Uiber den Miiggelsee bis hin zu den sanften Hohen der
Muggelberge. Vom eigenen Balkon eréffnet sich eine beeindruckende Fernsicht
Uber die Spreemiindung und den groBen Mliggelsee — ein Panorama, das zu jeder

Jahreszeit seinen ganz eigenen Zauber entfaltet.

Die stilvolle Wohnanlage wurde im Jahr 2012 auf einem ca. 1.702 m? groBen
Wassergrundstlick errichtet und umfasst lediglich zwolf Wohneinheiten. Die
viergeschossige Architektur fligt sich harmonisch in die gewachsene Umgebung
ein und Uberzeugt zugleich mit modernster Bauqualitat. Errichtet nach KfW-70-
Standard mit Energieeffizienzklasse B, dreifach isolierten Holzfenstern mit
elektrischen Raffstores, Belluftungsanlage sowie komfortabler FuBbodenheizung
bietet das Gebaude zeitgemaBen Wohnkomfort auf hohem Niveau. Eine moderne
Gasheizung wurde erst vor drei Jahren erneuert, das gesamte Objekt befindet sich
in einem hervorragend gepflegten Zustand. Tiefgarage und private Steganlage

unterstreichen den exklusiven Charakter dieses Ensembles.




Die hier angebotene Wohnung entstand durch die Zusammenlegung zweier

Einheiten und prasentiert sich heute mit einer beeindruckenden Wohnflache von
rund 198 m? als groBzligige Residenz direkt am Wasser. Edle italienische
Natursteinfliesen, hochwertige Holzdielung und zahlreiche bodentiefe Holzfenster
pragen das elegante Interieur und schaffen eine lichtdurchflutete Atmosphare mit

einer Raumhohe von ca. 2,70 Metern.

Bereits der Zugang zur Wohnung vermittelt ein Geflhl besonderer Privatheit: Ein
groBzlgiger Vorraum auBerhalb des Treppenhauses dient als privater Entrée-
Bereich. Dahinter er6ffnet sich eine geraumige Diele mit maBgefertigten
Einbauschranken und viel Stauraum. Von hier aus erschlieBt sich das erste stilvolle
Badezimmer mit moderner Walk-in-Dusche sowie ein Ankleidebereich, der zum
Gastezimmer fuhrt. Dieses begeistert mit einem Uberdachten Balkon und einem

faszinierenden Blick Uber das Wasser.

Das Herzstlick der Wohnung bildet der beeindruckende, liber 45 m? groBe Wohn-
und Kichenbereich. Hier verbindet sich modernes Design mit hochstem Komfort.
Die exklusive Kuche des Herstellers SACHSEN ist ein Meisterwerk funktionaler
Asthetik: Eine edle Natursteinplatte, elegante lackierte Fronten, hochwertige Miele-
Gerate sowie ausgewahlte Elemente von Villeroy & Boch schaffen eine Kiiche auf
Spitzenniveau. Induktionskochfeld, Backofen, Mikrowelle, Dampfgarer,
Weinklhlschrank und eine hohenverstellbare BERBEL-Umlufthaube lassen keine
Wiinsche offen. Der angrenzende Essbereich mit rund 20 m? bietet den perfekten

Rahmen fur stilvolle Dinnerabende und gesellige Stunden.

Ein ganz besonderes Highlight ist der groBziigige Wintergarten mit hochwertiger
Verglasung. Von hier aus genieBen Sie eine unverbaubare Aussicht Uber die
Muggelspree bis zum Miggelsee — ein Ort, an dem sich Natur, Licht und Wasser zu
einem einzigartigen Wohngefuhl verbinden. Dank eines flexiblen Schienensystems
Iasst sich die Verglasung nahezu vollstandig 6ffnen, sodass sich Innen- und
AuBenbereich harmonisch miteinander verbinden und Sie auch an warmen Tagen

die frische Brise vom Wasser genieBen kdnnen.

Eine zweite Diele mit weiteren Einbauschranken erschlieBt die privaten Raume der

Wohnung. Hier befinden sich ein helles Kinderzimmer, ein komfortabler




Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschine und hochwertigen Einbauten sowie das

groBzugige Schlafzimmer mit Bad en Suite. Dieses wurde vor etwa funf Jahren
individuell modernisiert und mit einer besonderen Badewanne mit integrierter
Duschfunktion ausgestattet — ein privater Spa-Bereich flir entspannte Momente. Ein
weiteres, direkt vom Schlafzimmer zugangliches Zimmer eignet sich ideal als

Ankleide, Arbeitszimmer oder Riickzugsort.

Abgerundet wird dieses auBergewdhnliche Angebot durch zwei komfortable PKW-
Stellplatze in der Tiefgarage sowie zwei private Bootsliegeplatze am hauseigenen
Steg (ca. 7 m x 3,50 mund 11 m x 4,50 m). Damit er6ffnet sich lhnen die seltene
Moglichkeit, das Leben am Wasser in all seinen Facetten zu genieBen — vom
morgendlichen Kaffee mit Blick auf den See bis zur spontanen Bootstour direkt vor

der eigenen Haustur.

Diese auBergewohnliche Eigentumswohnung vereint eine der schdnsten
Wasserlagen Berlins mit hochwertiger Architektur, groBztligigem Raumgefiihl und

exklusiver Ausstattung.
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Detalles de los servicios

- erstklassige Lage im Erdgeschoss bzw. Hochparterre direkt an der Miggelspree
mit Blick auf den Muliggelsee

- groBziigige Wohnflache von ca. 198 m?

- 5 Zimmer, ideal fir Familien, Gaste oder Homeoffice

- 2 stilvolle Badezimmer, davon ein Bad en Suite

- reprasentativer Wohn- und Kiichenbereich mit ca. 45 m?

- hochwertige SACHSEN-Designer-Kiiche mit Hochglanzfronten und
Natursteinplatte sowie Premium-Gerate von Miele und Ausstattungselemente von
Villeroy & Boch

- héhenverstellbare BERBEL-Umlufthaube

- edle italienische Natursteinfliesen und hochwertige Holzdielung

- groBzugige Raumhdhe von ca. 2,70 m

- bodentiefe dreifachverglaste Holzfenster mit elektrischen Raffstores

- FuBbodenheizung in allen R&umen

- BelUftungsanlage

- hochwertig verglaster Wintergarten mit unverbaubarem Wasserblick

- Uberdachter Balkon mit Blick auf die Mlggelspree

- maBgefertigte Einbauschréanke und Ankleidebereiche

- Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschine und hochwertigen Einbauten
- energieeffiziente Bauweise nach KfW-70-Standard

- Energieeffizienzklasse B

- Gasheizung vor ca. 3 Jahren erneuert

- gepflegte Wohnanlage mit nur 12 Einheiten

- Grundstick ca. 1.702 m?

- barrierearmer Zugang zur Wohnung im Erdgeschoss

- 2 PKW-Stellplatze in der Tiefgarage

- 2 private Bootsliegeplatze am hauseigenen Steg (ca. 7 m x 3,50 m und 11 m x




4,50 m)
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Todo sobre la ubicacion

Friedrichshagen zahlt zu den begehrtesten und charmantesten Wohnlagen im
Berliner Sudosten. Der traditionsreiche Villenvorort liegt direkt am Muggelsee, dem
groBten See Berlins, und verbindet auf einzigartige Weise naturnahe Ruhe mit

urbaner Lebensqualitat.

Die Umgebung ist gepragt von historischen Villen, gepflegten Altbauten und
groBzugigen Grinflachen. Die nahegelegenen Walder der Miiggelberge, die
Uferpromenade am Miiggelsee sowie zahlreiche Rad- und Spazierwege bieten

hervorragende Maglichkeiten zur Erholung in unmittelbarer Natur.

Die beliebte BdlschestraBe — das lebendige Zentrum Friedrichshagens —ist nur
wenige Minuten entfernt und bietet eine ausgezeichnete Auswahl an Cafés,
Restaurants, kleinen Boutiquen und Geschaften des taglichen Bedarfs. Hier
verbinden sich Berliner Kiezkultur und gehobene Lebensqualitat auf charmante

Weise.

Auch verkehrstechnisch ist die Lage hervorragend angebunden. Die S-Bahn-
Station Friedrichshagen ermdglicht eine direkte Verbindung in die Berliner
Innenstadt, wahrend die nahegelegene Miiggelspree und der Mlggelsee ideale

Voraussetzungen flr Wassersport, Segeln und Bootsausfllige bieten.

Diese auBergewdhnliche Kombination aus exklusivem Wohnambiente, erstklassiger
Infrastruktur und einem vielfaltigen kulturellen Angebot macht Friedrichshagen zur
idealen Wahl fir anspruchsvolle Luxusliebhaber, die Wert auf Privatsphare, Stil und
Lebensqualitat legen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern ein Refugium,
das hochsten Anspriichen gerecht wird und eine unvergleichliche Lebensart

verspricht.
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Otros datos

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Ariane & Andreas Grafenstein

BolschestraBe 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000

E-Mail: treptow.koepenick@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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