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Wohnbereich
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Dieses elegante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1936 vereint historischen Charme mit
modernster Ausstattung und héchstem Wohnkomfort. Durch eine umfassende
Kernsanierung im Jahr 2010 und einen Anbau mit gro3ziigigem Wohnzimmer und
erweitertem Eingangsbereich (2011) présentiert sich die Immobilie heute als
zeitgemalies und energieeffizientes Zuhause in bester Lage von Hermsdorf.

Auf drei Ebenen erwarten Sie 6 helle Zimmer und 3 stilvoll modernisierte Bader (2021).
Der Innenbereich tGiberzeugt mit hochwertigem Parkettboden (2021) und einem
durchdachten Raumkonzept. Der grof3ziigige Wohn / Essbereich mit Kaminofen ladt zu
gemdtlichen Stunden ein und bietet eine hochwertige Einbaukiiche mit Theke und
Premium-Geraten.

Im Dachgeschoss sorgt eine Klimaanlage fiir angenehme Temperaturen.

Das Anwesen liegt direkt am Naturschutzgebiet Tegeler Flie3 — mit unverbaubarem Blick
in die Natur. Der liebevoll angelegte Garten (2013) bietet viel Griin und zahlreiche
Ruckzugsorte: eine gemutliche Feuerstelle, eine idyllische Gartenhitte und ein
romantischer Gartenteich schaffen eine Atmosphéare der Ruhe und Entspannung.

Die gepflasterte Einfahrt mit elektrischem Tor, eine hochwertige Zaunanlage sowie zwei
PKW-Stellplatze erganzen das grofRzugige Aul3enkonzept.

Die Immobilie liegt in einer bevorzugten Wohngegend Berlins (Hermsdorf), unmittelbar
am Naturschutzgebiet und dennoch mit hervorragender Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kitas, Restaurants sowie offentliche
Verkehrsanbindungen sind in wenigen Minuten erreichbar. So verbindet dieses Haus
idyllisches Wohnen im Griinen mit urbaner Lebensqualitat.

Ein Haus, das keine Wiinsche offenlasst — perfekt fir alle, die stilvolles, modernes
Wohnen in naturnaher Umgebung suchen. Hochwertige Ausstattung, nachhaltige
Technik und die einmalige Lage am Tegeler Fliel3 machen diese Immobilie zu einem
echten Juwel in Berlin-Hermsdorf.
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Technisch ist das Haus auf modernstem Stand:
Energieeffiziente Vaillant-Gastherme

Photovoltaikanlage zur nachhaltigen Energieversorgung
Zentrale Rollladensteuerung per App

Insektenschutzgitter an Fenstern und Turen

Alarmanlage (ABUS) mit Aufschaltung auf Sicherheitsdienst
Enthartungsanlage (Ecowater) flr beste Wasserqualitat
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Der Ortsteil Hermsdorf liegt im zentralen Norden von Reinickendorf. Hermsdorf ist ein
ruhiger und charmanter Stadtteil und zahlt zu den beliebtesten und bevorzugtesten
Wohngegenden Berlins. Hermsdorf ist in seiner gewachsenen Struktur gepragt von
Einfamilien- und niedrigen Mehrfamilienhausern und ist umgeben von Wasser, Wiesen
und Wald. Hier verbinden sich hervorragende Infrastruktur, gute Verkehrsanbindung und
ganz in der Nahe der Immobilie das traumhafte Natur-, Flie3- und
Landschaftsschutzgebiet.

In nur wenigen Autominuten erreicht man den beliebten Tegeler See mit seinen
zahlreichen Unternehmungsmdglichkeiten, sowie das neu errichtete Tegel Quartier und
das Einkaufszentrum "Borsighallen”.

Die beliebte ,Heinsestral3e" in Hermsdorf bietet ein reichhaltiges und anspruchsvolles
Einzelhandelsangebot. Zudem finden sich zahlreiche Supermarkte, Discounter sowie
Restaurants und Schulen aller Leistungsstufen. Den Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung
sind im unmittelbaren Umfeld kaum Grenzen gesetzt.

Die schnelle Anbindung an die Autobahn A 100 und A111, Anschlussstelle
~Waidmannsluster Damm/Hermsdorfer Damm* gewéhrleistet die Erreichbarkeit des
Zentrums in ca. 30 Minuten mit dem Auto. Am S-Bahnhof Hermsdorf halten die Ziige der
S-Bahnlinie S1. In wenigen Gehminuten erreicht man die Buslinie 125, mit diesem
gelangt man in den nahegelegenen Ortsteil Tegel und hat Anbindung an die U- Bahnlinie
6 und der S-Bahnlinie 25.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 81.11 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Philipp Kaufmann

HeinsestralRe 33, 13467 Berlin
Tel.: +4930-40508890
E-Mail: berlin.hermsdorf@von-poll.com
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