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Zukunftssicherer Wohntraum: 3 Zimmer mit der
Maoglichkeit zur Erweiterung auf 4-5 Zimmer, in Top-
Zustand und bester Lage!
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Willkommen in lhrem Traumhaus! Dieses moderne Einfamilienhaus wurde im Jahr 2008
erbaut und ist ein wahres Juwel inmitten einer ruhigen und begehrten Wohngegend. Mit
einer grofRzugigen Wohnflache von 151 m2 und einem weitlaufigen Grundsttick von 570
m? bietet dieses Anwesen alles, was Sie fur ein komfortables und stilvolles Leben
bendtigen. Das Haus erstreckt sich Uber zwei Etagen - das Erdgeschoss und das
Obergeschoss. Erdgeschoss: Beim Betreten des Hauses werden Sie von einem
geraumigen Flur empfangen, der einen einladenden Eindruck vermittelt. Direkt daneben
befindet sich die moderne Kiiche mit einem grof3ziigigen Essbereich. Die offene
Gestaltung schafft eine einladende Atmosphare und ermdglicht eine reibungslose
Kommunikation beim Kochen und Essen. Das Wohnzimmer, das sich an die Kiiche
anschliel3t, ist der ideale Ort zum Entspannen. Hier erwartet Sie ein gemdtlicher Kamin,
der an kiihlen Abenden wohlige Warme spendet und eine behagliche Atmosphare
schafft. Grol3e Fenster im Wohnzimmer bieten nicht nur viel Tageslicht, sondern
ermdglichen auch einen herrlichen Blick auf den eigenen Garten. Von hier aus gelangen
Sie durch eine Glastir auf die Terrasse, die sich perfekt fur gesellige Grillabende,
Sonnenbader oder einfach nur zum Entspannen im Freien eignet. Der Garten selbst ist
ein grines Paradies der Ruhe und Privatsphéare. Ein Hauswirtschaftsraum und ein Gaste-
WC runden das Erdgeschoss ab. Obergeschoss: Im Obergeschoss finden Sie das
Schlafzimmer, das Ruhe und Erholung verspricht. Die grof3en Fenster lassen viel Licht
herein und bieten einen malerischen Ausblick auf die Umgebung. Eine Besonderheit
dieses Hauses ist die gerdaumige Galerie, die miuhelos in zwei separate Raume
umgewandelt werden kann. Dies bietet Ihnen die Moéglichkeit, den Raum nach Ihren
personlichen Bedurfnissen zu gestalten - sei es als Arbeitsbereich, zusatzliches
Schlafzimmer oder Hobbyraum. Das angrenzende Masterbad ist ein weiteres Highlight
und verfligt Uber eine Badewanne und eine Dusche, so dass Sie jeden Tag in einem
luxuriésen Spa-Gefuhl aufwachen konnen. Aul3enbereich: Die Immobilie liegt am Ende
einer Sackgasse, was fur absolute Ruhe und Sicherheit sorgt. Dies ist der perfekte Ort,
um sich von einem arbeitsreichen Tag zu erholen und die Natur zu geniel3en. Gleichzeitig
sind alle Annehmlichkeiten des taglichen Lebens wie Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen
und o6ffentliche Verkehrsmittel bequem erreichbar. Fazit: Dieses moderne
Einfamilienhaus bietet nicht nur eine grofRziigige Wohnflache und zeitgemalen Komfort,
sondern auch eine ruhige und dennoch gut erreichbare Lage. Der idyllische Garten mit
Terrasse und der behagliche Kamin im Wohnzimmer sind zweifellos die besonderen
Highlights dieses Anwesens. Es kdnnte das perfekte Zuhause flir Familien oder Paare
sein, die eine moderne, ruhige Wohnatmosphére suchen und gleichzeitig die Vorzuge
einer ausgezeichneten Lage schatzen.
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- ca. 151 m2 Wohnflache und ca. 570 m2 Grundsttcksflache

- Kiiche mit Einbaukiiche eingerichtet

- Grol3zugiges Masterbad mit Badewanne und separater Dusche
- Kamin

- Gaste WC

- GroRRe Galerie im OG, geringer Aufwand um bei Bedarf daraus 2 Zimmer zu gestalten.
- Klimanalage im Obergeschoss

- Solar

- Sonnenschutz im Erdgeschoss

- Deckenhdhe 280 cm

- Holztreppe zum Obergeschoss

- Spitzboden

- Gepflegter Garten

- Gerateschuppen mit Strom
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Die angebotene Immobilie befindet sich direkt am Stadtrand zu Berlin im Ortsteil
Mahlsdorf-Nord. Nah an der Natur, in einer von Einfamilienhdusern gepragten Siedlung,
kann man sich vorstellen. Die Buslinie 395 ist ca. 300 Meter entfernt und bring Sie zur S-
Bahn nach Mahlsdorf. Oder direkt zur ca. 1500 m entfernten S-Bahn Birkenstein, mit der
Sie direkt ins Berliner Stadtzentrum im 10-Minuten Takt gebracht werden. Drei S-Bahn-
Stationen stadteinwarts haben Sie Anschluss an die U-Bahn Linie U5, die ebenfalls ins
Stadtzentrum fahrt. Die Autobahn-Anschlussstelle ist hierbei die A10. Zum Berliner
Hauptbahnhof gelangt man in ca. 40 Minuten mit dem Auto Uber die B158, Landsberger
Allee oder optional mit dem Bus 948, der U5 und der S 5 innerhalb knapp einer Stunde.
Mit den Buslinien 943, X54 und der U5 erreichen Sie in ca. 30 Minuten den "Kaufpark
Eiche" mit seinen vielen beliebten Einkaufsmdglichkeiten. Der nachstgelegene
Lebensmittel-Discounter ist nicht weit entfernt und bequem mit dem Bus oder mit dem
Fahrrad zu erreichen. Eine sehr gute Infrastruktur sowie qualitativ hochwertige Angebote
im Kita- und Schulbereich tGberzeugen immer mehr Familien, sich hier anzusiedeln.
Freizeit / Sport / Natur: Mahlsdorf hat viel Griin um sich herum. Das Naturschutzgebiet
Erpetal oder Vogelherd befinden sich in unmittelbarer Néahe. Der Wald liegt direkt vor der
Hausttir in nur 300 Meter Entfernung. Zu den Kaulsdorfer Seen ist es nicht weit (ca. 1500
Meter). Auch die weitere Umgebung des benachbarten Brandenburgs sowie des
Stadtbezirks Kopenick sind wald- und wasserreich und in nur 10 Minuten mit dem Auto
zu erreichen. Ein Ausflug in das angrenzende Friedrichshagen, erfreut besonders durch
die Bolschestrasse, welche zum Shoppen und verweilen in Cafés einladt. Von hier aus
kénnen auch Ausflige mit den Ausflugsschiffen unternommen werden. Es gibt ein
vielfaltiges Angebot an Freizeitmdglichkeiten, von erholsamen Radtouren bis hin zu
Kinobesuchen, Kulturveranstaltungen oder klettern in Europas gréf3tem Indoor
Kletterpark. Kulturell bietet das Schloss Biesdorf gerade im Sommer viele
Veranstaltungen und Konzerte. Auch das Grinderzeitmuseum von Charlotte von
Mabhlsdorf lohnt sich fiir einen Besuch. Wirtschaft: Gréf3te Arbeitgeber um Mahlsdorf sind
die Unfallklinik Berlin, BMW Niederlassung Marzahn und der MEON-Gewerbepark mit
aktuell 190 Unternehmen. Die Giga Factory von Tesla in Griinheide, erreicht man in 30
Minuten mit dem Auto.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 5.12.2033.
Endenergieverbrauch betragt 82.25 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




