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Diese grof3ziigige Villain begehrter Lage von Berlin-Rosenthal vereint klassische
Architektur, hochwertige Bauweise und ein aul3er gewohnlich grofRziigiges Raumangebot auf
einem ca. 864 m2 grof3en Grundstiick. Dieim Jahr 1995 errichtete Villa Gber zeugt mit einer
Wohnflache von ca. 214 m2, einer durchdachten Raumaufteilung sowie einem sehr
gepflegten Gesamtzustand. Bereits diereprasentative Aul3enansicht mit heller
Verblendsteinfassade, harmonischer Dachgestaltung und liebevoll angelegtem Garten
vermittelt einen stilvollen und zeitlosen Eindruck.

Im Inneren erwartet Sieein helles und einladendes Wohnambiente mit insgesamt acht
Zimmern, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fir Familien, Arbeiten von Zuhause oder
individuelle Wohnkonzepte bieten. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstick des Hauses und tber zeugt durch seine offene Gestaltung, grofl3e Fensterflachen
sowie den direkten Blick in den Garten. Ein Kamin im Wohnber eich sorgt zusatzlich fur
eine besonder swar me und gemiuitliche Atmosphére. Die angrenzende Kiicheist funktional
und hochwertig ausgestattet und fligt sich harmonisch in den Wohnbereich ein.
Terracottafar bene Bodenfliesen, war me Holzelemente sowie zahlreiche Fenster sorgen flr
eine angenehme Wohnatmosphare mit viel Tagedlicht.

Besonder s hervor zuheben ist die massive und hochwertige Bauweise des Hauses. Das
Gebaudewurde alstraditioneller zweischaliger Mauerwer ksbau mit Kerndéammung
errichtet und verfigt Uber massive Stahlbetondecken sowie eine hochwertige
Dachkonstruktion mit dunkler Hartdachdeckung. Fu3bodenheizung im Erd- und im
Kellergeschoss, isolierverglaste Fenster mit elektrisch gesteuerten Rollladen sowie die solide
technische Ausstattung unter streichen den gehobenen Wohnkomfort.

Das stilvolle Treppenhaus mit dekorativem M etallhandlauf und grof3en Glasbausteinflachen
verbindet die Ebenen auf elegante Weise. Im Obergeschoss befinden sich mehrere
grof3zugige Schlafzimmer mit angenehmen Lichtver héltnissen sowie ein komfortables
Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken und Bidet. Alle Wohnréaume
verflgen zusétzlich Gber einen direkten Zugang zum Balkon und schaffen somit einen
angenehmen Ruckzugsort mit Blick ins Grline. Das ausgebaute Dachgeschoss bietet
zusatzlichen Raum fur Homeoffice, Hobby oder Gaste und iiber zeugt durch seine offene
Gestaltung und die wohnliche Atmosphére.

Auch dasvollstandig unterkellerte Unter geschoss er 6ffnet zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten. Neben klassischen Nutz- und Hauswir tschaftsflachen steht hier ein
besonder s atmosphérischer Weinkeller zur Verfigung, der mit rustikalen Details und viel




Charme begeistert. Zusatzlich verfiigt der Keller Uber einen separaten Gewer beanteil mit
eigenem Eingang. Dieser Bereich umfasst zwei Raume sowie ein separ ates Duschbad und
eignet sich ideal alskleines Buro, Atelier oder fir eine ruhige Homeoffice-L 6sung mit
eigenstandigem Zugang.

Erganzt wird das Unter geschoss dur ch weiter e flexibel nutzbare Rdume sowie eine
integrierte Tiefgarage.

Diese besonder e Villa bietet groRRzligiges Wohnen, eine hochwer tige Bauqualitat sowie
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten in einer der gefragtesten Wohnlagen im Norden Berlins—
ideal fur Familien mit Anspruch an Raum, Komfort und Wohnqualitat.
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- massive Bauweise mit hochwertiger Verblendsteinfassade

- Alarmanlage

- FuBBbodenheizung im Erd- und Keller geschoss

- ausgebautes Dachgeschoss / extra Spitzbodenzimmer

- Vollunterkellerung

- separ ater Gewer be-/Biraobereich im Keller mit eigenem Eingang
- tilvoll gestalteter Weinkeller

- integrierte Tiefgarage

- hochwertige Dachkonstruktion mit dunkler Hartdachdeckung
- isolierverglaste Fenster mit elektrisch gesteuerten Rollladen

- Alarmanlage

- repréasentativer Gartenbereich mit Teich
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Rosenthal gehort zum Bezirk Pankow und liegt im Nordosten Berlins. Aufgrund der
grof3ziigigen und offenen Bauweise, dieim Bezirk anzutreffen ist, zahlt dieser zu den
bevor zugten, familienfreundlichen Wohngegenden der Stadt.

Die zahlreichen Parkanlagen, wie der Botanische Volkspark, die Schonholzer Heide oder der
Schlosspark, um nur einige zu nennen, sorgen fiir reichlich Mdglichkeiten, die Freizeit mit
der Familie zu gestalten und zu genief3en.

Dielnfrastruktur im nérdlichen Pankow ist gut. Schulen, Kitas und ander e tffentliche
Einrichtungen sind ebenso ausreichend vor handen, wie diver se Einkaufsmoglichkeiten und
Dienstleistungsunternehmen. Haltestellen der Buslinien 122 und 124 und der
Strallenbahnlinie M 1 sind fuBl&ufig erreichbar. Die Linien bieten Anschluss an verschiedene
U- bzw. S-Bahnhofe, dabei ist der mit der Linie 122 zu erreichende S-Bahnhof Wilhelmsruh
(etwa 2,5 km sudlich) der n&chstgelegene. Die Fahrzeit in das Berliner Zentrum betr agt etwa
25 Minuten. Zum Autobahnzubringer Pankow (A114) sind escirca 15 Minuten.
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27777 777772

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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UIf Sobeck

FlorastralRe 1, 13187 Berlin
Tel.: +4930-2014 3710
E-Mail: berlin.pankow@von-poll.com

www.von-poll.com
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