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Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
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29.08.2032 73.40 KWh/m2a
Gaz B
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

£ | berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget : ' E;&;f%;:-mjg
berechnen und die passende : | s 1—!:1

Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns Kundenbewertung m
unsere Kunden * %k K Kk K
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Une premiereimpression

Exklusives Wohnen am Wasser — L uxuswohnung mit unver baubarem Blick auf M liggel see
und Miggelberge

Willkommen an einem der schonsten Wasser standorte Berlins. In privilegierter Lage dir ekt
an der Spreemindung, am Tor zum Berliner Miggelsee, erwartet Sie eine aul3er gewohnliche
Eigentumswohnung in einem repr&sentativen Gebaudekomplex in Friedrichshagen.
Umgeben von prachtvollen Villen, denkmalgeschiitzten Gebauden und weitlaufiger Natur
vereint diese L age auf einzigartige Weise Ruhe, Eleganz und unmittelbare Nahe zum
Wasser.

Hier geniel3en Sieein Lebensgefihl, dasin Berlin selten geworden ist: Morgendliche

Spazier gange entlang der Spree, Segelboote auf dem glitzernden Wasser, der Blick Uber den
M Uiggel see bis hin zu den sanften Héhen der M iggelberge. Vom eigenen Balkon er 6ffnet sich
eine beeindruckende Fernsicht tber die Spreemiindung und den grof3en Miggelsee —ein
Panorama, das zu jeder Jahreszeit seinen ganz eigenen Zauber entfaltet.

Die stilvolle Wohnanlage wurde im Jahr 2012 auf einem ca. 1.702 m2 grof3en

Wasser grundstiick errichtet und umfasst lediglich zwolf Wohneinheiten. Die vier geschossige
Architektur fugt sich harmonisch in die gewachsene Umgebung ein und Uber zeugt zugleich
mit modernster Bauqualitat. Errichtet nach KfW-70-Standard mit Ener gieeffizienzklasse B,
dreifach isolierten Holzfenstern mit elektrischen Raffstor es, Belliftungsanlage sowie
komfortabler FulRbodenheizung bietet das Gebaude zeitgemalien Wohnkomfort auf hohem
Niveau. Eine moder ne Gasheizung wurde erst vor drei Jahren erneuert, das gesamte Obj ekt
befindet sich in einem hervorragend gepflegten Zustand. Tiefgarage und private Steganlage
unter streichen 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 m2 als
grof3ziigige Residenz direkt am Wasser. Edleitalienische Natur steinfliesen, hochwertige
Holzdielung und zahlreiche bodentiefe Holzfenster pragen das elegante Interieur und
schaffen eine lichtdur chflutete Atmosphére mit einer Raumhdéhe von ca. 2,70 Metern.

Bereitsder Zugang zur Wohnung ver mittelt ein Geflihl besonderer Privatheit: Ein
grof3ziigiger Vorraum auf3erhalb des Treppenhauses dient als privater Entrée-Bereich.
Dahinter erdffnet sich eine geraumige Diele mit maf3gefertigten Einbauschranken und viel
Stauraum. Von hier aus erschliefdt sich das er ste stilvolle Badezimmer mit moder ner Walk-
in-Dusche sowie ein Ankleidebereich, der zum Gastezimmer fihrt. Dieses begeistert mit




einem Uber dachten Balkon und einem faszinierenden Blick tUber das\Wasser.

DasHerzstiick der Wohnung bildet der beeindruckende, Giber 45 m2 grof3e Wohn- und
Klchenbereich. Hier verbindet sich modernes Design mit héchstem Komfort. Die exklusive
KiichedesHerstellers SACHSEN ist ein Meisterwerk funktionaler Asthetik: Eine edle
Natursteinplatte, elegante lackierte Fronten, hochwertige Miele-Ger éte sowie ausgewéahlte
Elementevon Villeroy & Boch schaffen eine Kiiche auf Spitzenniveau. I nduktionskochfeld,
Backofen, Mikrowelle, Dampfgarer, Weinkihlschrank und eine héhenver stellbare
BERBEL -Umlufthaube lassen keine Wiinsche offen. Der angrenzende Essber eich mit rund
20 m2 bietet den perfekten Rahmen flr stilvolle Dinnerabende und gesellige Stunden.

Ein ganz besonderes Highlight ist der grof3ziigige Winter garten mit hochwertiger
Verglasung. Von hier aus genief3en Sie eine unver baubare Aussicht Uber die M lggelspree bis
zum Mggelsee—ein Ort, an dem sich Natur, Licht und Wasser zu einem einzigartigen
Wohngefuhl verbinden. Dank einesflexiblen Schienensystems lésst sich die Verglasung
nahezu vollstandig 6ffnen, sodass sich Innen- und AuRenber eich har monisch miteinander
verbinden und Sie auch an warmen Tagen die frische Brise vom Wasser genief3en kénnen.

Eine zweite Diele mit weiteren Einbauschranken erschliefdt die privaten Raume der
Wohnung. Hier befinden sich ein helles Kinderziimmer, ein komfortabler
Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschine und hochwertigen Einbauten sowie das
grofRzigige Schlafzimmer mit Bad en Suite. Dieseswurde vor etwa fiinf Jahren individuell
modernisiert und mit einer besonder en Badewanne mit integrierter Duschfunktion
ausgestattet —ein privater Spa-Bereich fir entspannte Momente. Ein weiteres, direkt vom
Schlafzimmer zugangliches Zimmer eignet sich ideal als Ankleide, Arbeitszimmer oder
Ruckzugsort.

Abgerundet wird dieses aul3er gewohnliche Angebot durch zwei komfortable PKW-
Stellpléatzein der Tiefgarage sowie zwei private Bootsliegeplatze am hauseigenen Steg (ca. 7
m x 3,50 m und 11 m x 4,50 m). Damit er 6ffnet sich Ihnen die seltene M 6glichkeit, das L eben
am Wasser in all seinen Facetten zu genief3en —vom mor gendlichen Kaffee mit Blick auf den
See bis zur spontanen Bootstour direkt vor der eigenen Haustir.

Diese aul3er gewohnliche Eigentumswohnung vereint eine der schénsten Wasser lagen Berlins
mit hochwertiger Architektur, grof3ziigigem Raumgeftihl und exklusiver Ausstattung.
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Détails des commodités

- erstklassige Lage im Erdgeschoss bzw. Hochparterre direkt an der M Uiggelspree mit Blick
auf den M liggelsee

- grof3ziigige Wohnflache von ca. 198 m2

-5 Zimmer, ideal fur Familien, Gaste oder Homeoffice

- 2 stilvolle Badezimmer, davon ein Bad en Suite

- repréasentativer Wohn- und Kichenbereich mit ca. 45 m?

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

- hoéhenver stellbare BERBEL -Umlufthaube

- edleitalienische Natur steinfliesen und hochwertige Holzdielung

- grof3ztigige Raumhohe von ca. 2,70 m

- bodentiefe dreifachver glaste Hol zfenster mit elektrischen Raffstores

- FuBbodenheizung in allen R&umen

- Belliftungsanlage

- hochwertig verglaster Winter garten mit unver baubarem Wasser blick

- Uberdachter Balkon mit Blick auf die Mtiggelspree

- mal3gefertigte Einbauschranke und Ankleideber eiche

- Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschine und hochwertigen Einbauten

- ener gieeffiziente Bauweise nach KfW-70-Standard

- Energieeffizienzklasse B

- Gasheizung vor ca. 3 Jahren erneuert

- gepflegte Wohnanlage mit nur 12 Einheiten

- Grundstiick ca. 1.702 m?

- barrierearmer Zugang zur Wohnung im Erdgeschoss

- 2 PKW-Stellplatzein 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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Tout sur |'emplacement

Friedrichshagen zahlt zu den begehrtesten und charmantesten Wohnlagen im Berliner
Sldosten. Der traditionsreiche Villenvorort liegt direkt am M liggelsee, dem gr6i3ten See
Berlins, und verbindet auf einzigartige Weise natur nahe Ruhe mit urbaner L ebensqualitat.

Die Umgebung ist gepragt von historischen Villen, gepflegten Altbauten und grof3ziigigen
Grunflachen. Die nahegelegenen Wélder der M iggelber ge, die Ufer promenade am

M liggel see sowie zahlreiche Rad- und Spazierwege bieten hervorragende M dglichkeiten zur
Erholung in unmittelbarer Natur.

Die beliebte Bolschestraf3e — das lebendige Zentrum Friedrichshagens—ist nur wenige
Minuten entfernt und bietet eine ausgezeichnete Auswahl an Cafés, Restaur ants, kleinen
Boutiquen und Geschéften destéglichen Bedarfs. Hier verbinden sich Berliner Kiezkultur
und gehobene L ebensqualitét auf charmante Weise.

Auch verkehrstechnisch ist die L age hervorragend angebunden. Die S-Bahn-Station
Friedrichshagen ermdglicht eine direkte Verbindung in die Berliner I nnenstadt, wahrend die
nahegelegene M liggel spree und der Miiggelsee ideale Voraussetzungen fir Wasser sport,
Segeln und Bootsausfliige bieten.

Diese aul3er gewohnliche Kombination aus exklusivem Wohnambiente, er stklassiger
Infrastruktur und einem vielfaltigen kulturellen Angebot macht Friedrichshagen zur idealen
Wahl fur anspruchsvolle Luxusliebhaber, die Wert auf Privatsphare, Stil und

L ebensqualitat legen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern ein Refugium, das
hdchsten Ansprtichen gerecht wird und eine unvergleichliche L ebensart verspricht.
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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 :

Ariane & Andreas Gréafenstein

Bolschestraf3e 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Mail: treptow.koepenick @von-poll.com

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

www.von-poll.com
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