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En un coup d'aal

26306020 549.000 EUR
ca. 183,97 m2 Maison individuelle
6 Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1986 Kaufpreises
2011
3x surfacelibre, 1 x
Garage Bon état
massif

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine




CODE DU BIEN: 26306020 - 12621 Berlin / Kaulsdorf

| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
18.06.2034 157.50 kWh/m?a
Gaz E
1991
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Une premiereimpression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1986, wurde 2011 in wichtigen Bereichen
modernisiert und prasentiert sich heute als solides Zuhause mit langfristiger Wohnqualitat.
Auf einem ca. 680 m2 grof3en Grundstiick stehen rund 184 m2 Wohnflache mit sechs
Zimmern, darunter finf Schlafzimmer, zur Verfligung. Die Raumaufteilung bietet viel
Alltagstauglichkeit und flexible M dglichkeiten fir Familien, Homeoffice oder individuelle
Wohnkonzepte.

Bereitsbeim Betreten zeigt sich die angenehme Klarheit des Hauses. Die Raume wirken
freundlich, ruhig und alltagstauglich, ohne dabei an Atmosphére zu verlieren. Uberwiegend
verlegtes Holzparkett bringt Wéarme und NatUrlichkeit in die Wohnbereiche und
unterstreicht den gepflegten Gesamteindruck. Die Ausstattung bleibt bewusst zur iickhaltend
und solide, genau das verleiht dem Haus seine angenehme Authentizitat.

Das Erdgeschoss bildet den L ebensmittelpunkt des Hauses. Hier 6ffnen sich die Wohnraume
grof3ztigig und funktional zugleich. Der Wohn- und Essbereich schafft eine wohnliche
Atmosphér e fir gemeinsame Stunden, wahrend die Terrasse den Alltag in den Garten
erweitert und besondersin den warmen Monaten zu einem natirlichen Mittelpunkt des
Hauses wird. Die Einbauktiche aus dem Jahr 2011 fugt sich harmonisch ein und ist mit
einem Gaskochfeld ausgestattet, ein Detail, das vor allem Kochliebhaber zu schétzen wissen,
well esunmittelbaresund prazises Arbeiten ermaoglicht. Erganzt wird diese Ebene durch
weiter e flexibel nutzbare Raume sowie ein funktional gestaltetes Badezimmer, dassich
angenehm in das Gesamtbild einfligt.

Im Ober geschoss setzt sich das grofRzligige Raumgefiihl fort. M ehrere Schlafzimmer
schaffen vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, als Kinder zimmer, ruhiger Riickzugsort,
Homeoffice oder Gastezimmer. Gerade diese Flexibilitat macht das Haus langfristig
attraktiv, weil sich die Raume den unter schiedlichen L ebensphasen anpassen kénnen. Die
Etage ver mittelt dabei eine angenehme Ruhe und Privatheit, die das Haus besonders
wohnlich wirken lasst.




Auch technisch wurde an den wichtigen Punkten investiert. Die Elektro- und

Wasser leitungen wur den bereits 2011 erneuert, wodur ch die solide Bausubstanz der
achtziger Jahre sinnvoll mit modernisierten Ver sorgungsber eichen verbunden wird. Beheizt
wird dasHaus Uber eine Gaszentralheizung. So entsteht ein stimmiges Zusammenspiel aus
gewachsener Architektur und bereits erfolgten Moder nisierungen.

Der Keller erweitert die Nutzbarkeit des Hauses spuirbar. Ob Vorréate, Hauswirtschaft,
Hobbyraum, Werkstatt oder saisonale Gegenstande, hier stehen zusatzliche Flachen zur
Verfligung, die den Wohnalltag angenehm entlasten und den praktischen Wert der
Immobilie deutlich erhohen.

Auch auf3en zeigt sich das Haus angenehm durchdacht. Das ca. 680 m2 grof3e Grundstiick
bietet ausreichend Platz fir Gartenleben, Familienalltag und ruhige Stunden im Freien,
ohne dabei UbermaRig pflegeintensiv zu wirken. Die Terrasse schafft einen flielfenden

Uber gang zwischen Innen- und AuRenbereich. Erganzt wird das Anwesen durch eine
massive Gar age sowie zwei massive Schuppen, die zusatzliche M églichkeiten fur Fahrrader,
Gartengerate, Werkbank oder Lagerflache er 6ffnen, praktische Nebengebaude, dieim
Alltag schnell unver zichtbar werden.

Gerade die Kombination aus gepflegter Substanz, grof3ziigiger Wohnfléache, funf
Schlafzimmern, moder nisierten Leitungen, Keller, Terrasse und soliden Nebenflachen
verleiht diesem Einfamilienhaus seine besonder e Starke. Esist ein Haus mit Bodenhaftung
und ehrlichem Charakter, ein Ort fir Menschen, die nicht das Kur zfristige suchen, sondern
ein Zuhause mit Ruhe, Struktur und Entwicklungsméglichkeiten. Wer durch die Raume
geht, spurt schnell: Hier kann man nicht nur wohnen, sondern wirklich ankommen.
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Détails des commodités

Einfamilienhaus

ca. 184 m2 Wohnflache
ca. 680 m2 Grundstiick
Terrasse

Massive Garage

2x Massive Schuppen

6 Zimmer

Keller

Gasheizung

Elektro- und Wasserleitungen aus dem Jahr 2011
Uberwiegend Holzparkett
Einbauktche von 2011
Gaskochfeld
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Tout sur |'emplacement

Lage:

Das Grundstiick befindet sich, attraktiv eingebettet, in einer natirlich gewachsenen
Einfamilienhausgegend im Berliner Ortsteil Kaulsdorf (Nord). Gemeinsam mit seinen
benachbarten Stadtteilen Mahlsdorf und Biesdorf bildet er die gr 6i3te zusammenhangende
Einfamilienhaussiedlung Deutschlands. Aktuell hat Kaulsdorf ca.19.000 Einwohner.

Lage/Verkehr:

Die S-Bahn im Tarifgebiet AB ist in wenigen Minuten mit dem Buserreichbar. Von hier
fahren die Bahnen in die Innenstadt und Richtung Strausberg. Mit dem Autoist man in 30
Minuten im Berliner Zentrum und in 10 Minuten auf der A10, die Verbindungen in alle
Richtungen ermaglicht.

Infrastruktur:

Kitas, Grundschulen, Sekundarschulen und Gymnasien sind ausreichend vorhanden und zu
FulR bzw. mit dem Bus gut zu erreichen. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf
befinden sich ebenfallsin der Nachbar schaft.

Freizeit / Sport / Natur:

Kaulsdorf selbst hat viel Grin. Die Kaulsdorfer Seen liegen nur 15 Fahrrad-, das

K dpenicker Wasser gebiet bzw. daswaldreiche Brandenburger Umland 15 Autominuten
entfernt.

GrofRere Shoppingcenter sind in kurzer Zeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem
Auto zu erreichen.

Direkt vor der Haustir gibt es zahlreiche Freizeitmoglichkeiten. Erholsame Radtouren sind
ebenso moglich, wie Besucheim Kino oder klettern in Europas grofitem Indoorkletter park.
Kulturell bietet das Schloss Biesdorf geradeim Sommer viele Veranstaltungen und
Konzerte. Das Grinderzeitmuseum von Charlotte von Mahlsdorf ist zu jeder Jahreszeit
einen Besuch wert.

Wirtschaft:
Grofte Arbeitgeber im ndheren Umfeld sind die Unfallklinik Berlin, die BMW
Niederlassung Marzahn und der MEON Gewerbepark mit aktuell 190 Unter nehmen.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Thomas Jaschinski

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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