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Traumhatft sonnige Aussichten auf grof3em
Grundstick verbunden mit einer Wohlfuhloase in
Berlin-Rudow
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 030 = 66 52 70 00
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Traumhaft sonnige Aussichten auf groRem Grundstiick verbunden mit einer
Wohlfiihloase im Herzen von Berlin-Rudow - Zum Verkauf steht ein vollunterkellertes
Einfamilienhaus mit einer Wohn- / Nutzflache von 250 m?, welche 1998 errichtet wurde.
Das Haus ist in einem sehr gepflegten Zustand und steht nach individueller Riicksprache
mit dem Eigentiimer zur Selbstnutzung bereit. Die Immobilie steht auf einem ca. 865 m2
grofRem Grundstick und befindet sich in einem familienfreundlichen Wohngebiet von
Berlin-Rudow. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Carport und eine weitere Stellflache
fur ein zusatzliches Fahrzeug. Auf dem Dach zur Sudseite befindet sich eine moderne
Photovoltaikanlage. Die Wohnflache von ca. 170 m? bietet insgesamt sechs Zimmer, eine
Gaste-WC mit Dusche sowie ein Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche. Die
Bdden sind mit Fliesen und hochwertigen Echtholz-Dielen belegt. Die Nutzflache von ca.
80 mz ist zum Teil auch als weiterer Wohn- / Hobbyraum nutzbar. Im Kellergeschoss
befinden sich funf Kellerraume zur individuellen Nutzung. Das Erdgeschoss unterteilt sich
vom Eingangsbereich mit Zugang zum Treppenhaus in Flur, Zimmer eins, Gaste-WC mit
Dusche, Zimmer zwei, offener Wohnkiiche mit Zugang zum Garten, Esszimmer mit
offenem Ubergang zum Wohnzimmer und Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse. Durch
viele groRe Fensterflachen sind die Raumlichkeiten lichtdurchflutet und der Kamin rundet
den Charme der Immobilie ab. Im Flur befindet sich auRerdem der Zugang zum
Kellergeschoss. Uber eine aus Holz gefertigte Treppe gelangt man in das Dachgeschoss.
Es unterteilt sich in Flur, Schlafzimmer mit Ankleide und Zugang zum Balkon,
Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche sowie ein weiteres Schlafzimmer mit
Ankleide und eigenem Balkon. Im Keller befinden sich neben dem Hauswirtschaftsraum
und Heizungsraum mit Oltanks, weitere drei Raume zur individuellen Nutzung. Die
Raumhohe bietet zahlreiche Entwicklungsmoglichkeiten. Der Garten ist praktisch und
liebevoll angelegt und bietet genug Platz fir erholsame Stunden im Freien. Die Uppigen
Hecken bieten im Sommer einen naturlichen Blickschutz zu angrenzenden Hausern. Der
Essbereich der Terrasse im hinteren Bereich ist zum Teil durch den Balkon Uberdacht
und l&dt zum harmonischen Beisammen sein ein. Die Terrasse auf der vorderen Seite
der Immobilie wird ebenfalls zum Teil durch den zweiten Balkon Gberdacht. Und je nach
Sonnenstand lassen sich auch hier traumhafte Stunden im Freien verbringen. Auf dem
Grundstick befindet sich aulRerdem ein Gartenhauschen, welches viel Platz fur
Gartengerate bietet. Alle Einzelheiten, Grundrisse und einen Besichtigungstermin
erhalten Sie auf Anfrage.
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AUSSTATTUNG:

- ertragsreiche Photovoltaik-Anlage

- gepflegte Zaunanlage

- gepflasterte Zuwege

- gepflasterte Terrasse vorm Haus

- gepflasterter Stellplatz vor dem und unter dem Carport
- Uberdachter Eingangsbereich

- groRRe Fensterflachen

- offene Einbaukiiche mit elektrischen Geréaten

- Gartenzugang von der Kiiche

- offen gestaltete Ubergange in den Wohnbereichen

- Kamin im Wohnzimmer

- Teiliberdachte Terrasse am Wohnzimmer mit Zugang zum Garten
- Schlafzimmer jeweils mit Ankleide

- Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche

- jeweils einen Balkon zu den Giebelseiten des Hauses
- Gartenhaus auf dem Grundsttick

- groRer vielseitig nutzbares Kellergeschoss
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GEOGRAFIE: Rudow ist der sudlichste Ortsteil des Bezirks Neukdlln. Er grenzt im
Norden an die Ortsteile Britz und Baumschulenweg, im Westen an Buckow und
Gropiusstadt, im Osten an Johannisthal und Altglienicke sowie im Stiden an die in
Brandenburg liegenden Orte Schonefeld, Wal3mannsdorf und Grol3ziethen an. LAGE/
VERKEHR / FREIZEIT/ SPORT/ NATUR: Im Nordosten und Osten wird Rudow von der
Bundesautobahn 113 begrenzt. Die optimale Verkehrsanbindung zum neuen Flughafen
BER macht Rudow als Wohngebiet zusatzlich sehr attraktiv. Der gleichnamige Bahnhof
mit der U-Bahn-Linie U7 verbindet Anwohner mit ganz Berlin. Die Expressbuslinie X7
setzt die vorzigliche Anbindung ohne Zwischenhalt zum Flughafen fort. Rudow ist
bekannt flr sein sportliches Engagement, so zahlt der TSV Rudow 1888 zu einem der
groRten Sportvereine in Berlin. Das Hauptaugenmerk des Vereins ist die Jugendarbeit.
Es gibt auch weitere Vereine im Reitsport und Sportschiitzen Bereich. In Rudow gibt es
Uber sieben Parkanlagen, unter anderem Rudower Fliel3, die Rudower Hohe und auch
der Dorferblick. Zu den Sehenswirdigkeiten zéhlt die die Dorfkirche Rudow aus dem 13.
Jahrhundert. INFRASTRUKTUR: Das Umfeld ist gepragt durch Ein- und
Mehrfamilienh&user mit herrlich angelegten Grinanlagen. Einkaufsmadglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Schulen und Kindergéarten, Restaurants, Arztehauser, Anbindung an die
offentliche Verkehrsmittel und die Gropius Passagen befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. SCHULEN: In Rudow befinden sich unter anderem finf Grundschulen, eine
Oberschule, ein Gymnasium und eine Musikschule. Im Umfeld der Immobilie befinden
sich 7 Kindergarten und Tagesbetreuungsstatten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.8.2033. Endenergiebedarf
betragt 148.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1998. Die Energieeffizienzklasse ist E. Unser Service
fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie entsprechend dem
aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste Verkaufsstrategie und
stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON POLL IMMOBILIEN
steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen fir die Werte
Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdglich
zusammenzufiihren. Wir kénnen Ihnen bereits in den ersten Gesprachen mitteilen, wie
viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns vorbei,
rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie kennen zu lernen.
Im Fall des Kaufs/Anmietung der Immobile, hat der Kaufer/Mieter die ortsiibliche
Provision an die Von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwerden des Hauptvertrages fallig. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benoétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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E-Mail: berlin.neukoelln@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




