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Das in einer ruhigen Nebenstral3e mit freistehenden Hausern gelegene Einfamilienhaus
wurde 2006 in Massivbauweise errichtet und besticht durch seine stadtnahe Lage. Auf
einem gut geschnitten Grundstlick von ca. 400 mz2 verteilen sich auf drei Ebenen ca. 116
m?2 Wohnflache auf vier Zimmer, ein Gaste-WC und ein Masterbad. Hinzu kommen ca.
104 m 2 praktische Nutzflache im beheizbaren Keller sowie dem begehbaren Spitzboden.
Die Immobilie bietet Platz fir eine Familie mit bis zu zwei Kindern. Wir befinden uns in
einer U-formig geschnitten Einfamilienhaussiedlung im Herzen von Lichtenberg. Bequem
wird die Immobilie Uber den gepflasterten Weg betreten. Eine geraumige Diele bietet
ausreichend Platz fur eine grof3e Garderobe und fiihrt uns in den Flur, von welchem aus
alle Raume erreichbar sind. Links befindet sich das moderne Gaste-WC, gefolgt von der
geraumigen Kiiche. Ausgestattet mit einer zeitlosen Einbaukiiche, welche ausreichend
Platz fur alle notwendigen Geréate bietet, kommt hier jeder Hobbykoch auf seine Kosten.
Abgerundet wird die Wohnebene durch das grol3ziigige, ca. 36,5 m2 grol3e Wohn- und
Esszimmer, welches neben dem Zugang zur Terrasse auch den Kaminofen beherbergt,
welcher zu gemiitlichen Stunden mit Freunden und Familie einladt. Das gesamte
Erdgeschoss ist gefliest und mit einer modernen Ful3bodenheizung ausgestattet.
Sicherheit und Privatsphéare bieten die Rollladen an allen Fenstern. Uber die Holztreppe
gelangt man in das Obergeschoss. Ein kleiner Flur ermdéglicht den Zugang zu allen
R&umen und auch der Zutritt in den Spitzboden ist von hier moglich. Linker Hand befindet
sich das Masterbad, welches neben der bodentiefen Dusche auch mit einer eleganten
Eckbadewanne ausgestattet ist. Die drei weiteren Zimmer, welche sich ideal als
Schlafzimmer oder aber als Arbeitszimmer eignen, verfligen jeweils lGber eine
Mindestgrof3e von ca. 11 m2. Bis auf das Bad haben alle RAume einen modernen
Laminatboden und auch auf dieser Ebene sind alle Fenster mit praktischen Rollladen
ausgestattet. Die Beheizung dieser Ebene erfolgt Uber klassische Heizkorper. Das
Kellergeschoss prasentiert sich als echter Hingucker. Auf einer Flache von ca. 68 m2
verteilen sich drei beheizte Rdume. Neben dem Hauswirtschaftsraum und einer Werkstatt
finden sie hier einen ca. 36 m2 groRen Raum, dessen Gestaltung auf ihre Fantasie
wartet. Im AufRenbereich findet sich neben der ca. 35 m2 grol3en Hauptterrasse mit
Pavillon, eine zweite Terrasse, welche sich als idealer Grillplatz anbietet. Zur bequemen
und sicheren Unterbringung des Autos steht eine Garage zur Verfigung und auch
Gartengerate, Mobel oder Fahrrader finden im angrenzenden Schuppen ihren Platz. Das
Einfamilienhaus liegt in einer beschaulichen Familiensiedlung. Einkaufsmaglichkeiten fur
den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten, Sportanlagen sowie Restaurants, Cafés
und Bars befinden sich in unmittelbarer N&he. Die Umgebung ladt zu ausgedehnten
Spaziergéngen im Landschaftspark Herzberge, Stadtpark Lichtenberg oder den




Rummelsburger See ein. Fir weiter entfernte Ziele bietet sich mit dem Auto die
nahegelegene B1 und mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln die U5 sowie diverse S-
Bahnen an. Tauchen Sie ein in das Beste aus urbaner Eleganz und naturnaher
Gelassenheit. Machen Sie diesen aufstrebenden Stadtteil zu Ihrem neuen Zuhause und
erleben Sie das exklusive Flair von Berlin-Lichtenberg!
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- Alarmanlage

- Fenster mit Sicherheitsglas und Pilzkopfsicherung
- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Rollladen im Erd- und Obergeschoss
- Einbaukiche ohne Gerate

- Kaminofen

- voll unterkellert

- beheizter Keller

- blickgeschiitzter Garten

- Terrassen mit Stidausrichtung

- Pavillon

- Gartenwasser

- Zisterne mit Bewéasserungsanschluss
- Gasbrennwerttherme

- Photovoltaikanlage

- Garage mit elektrischem Garagentor
- Gartenschuppen
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Geografie: Berlin-Lichtenberg liegt im nordéstlichen Teil der Hauptstadt und verzaubert
durch eine geografische Vielfalt, die von idyllischen Grunflachen bis zu pulsierenden
urbanen Gebieten reicht. Der Herzberge Naturpark bietet dabei eine Oase der Ruhe und
Erholung. Lage und Verkehr: Die auRergewohnliche Lage manifestiert sich nicht nur in
seiner geografischen Position, sondern auch in seiner hervorragenden
Verkehrsanbindung. Die Bundesstral3e B1 und die zahlreichen Angebote der offentlichen
Verkehrsmittel erméglichen eine bequeme Anreise. Es ist eine reibungslose Mobilitat
gewabhrleistet. Infrastruktur: Die Infrastruktur zeichnet sich durch eine exquisite Auswahl
an Einkaufsmaoglichkeiten, erstklassigen Bildungseinrichtungen, renommierten
medizinischen Versorgungseinrichtungen sowie kulturellen Institutionen aus. Hier
verschmelzen Luxus und Lebensqualitét zu einem harmonischen Ganzen. Wirtschaft: Als
begehrter Wirtschaftsstandort zieht Berlin-Lichtenberg Unternehmen aus verschiedenen
Branchen an. Die unmittelbare Nahe zu Forschungseinrichtungen und
Innovationszentren schafft ein Umfeld, das beruflichen Erfolg und 6konomischen
Aufschwung fordert. Freizeit: Das facettenreiche Freizeitangebot verspricht kulturelle
Raffinesse und gastronomische Exzellenz. Von renommierten Museen wie dem Stasi-
Museum bis hin zu exquisiten Restaurants und Bars — hier wird jede Facette des
anspruchsvollen Lebensstils bedient. Natur: Die grinen Refugien in und um Berlin-
Lichtenberg, allen voran der malerische Rummelsburger See, bieten eine pittoreske
Kulisse flur erholsame Spaziergange und einen Rickzugsort abseits des stadtischen
Trubels.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 85.50 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die Energieeffizienzklasse ist C.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 bestmdglich zusammenzufiihren. Alle Angaben in diesem Exposé
(Objektbeschreibung, Abmessungen, Preisangaben etc.) beruhen auf Angaben des
Verkaufers (oder eines Dritten). Die VON POLL IMMOBILIEN uberprifte diese Angaben
lediglich auf Plausibilitat und Gbernimmt hierfir keine weitergehende Haftung. Die VON
POLL IMMOBILIEN haftet bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Im Falle einfacher
Fahrlassigkeit haftet die VON POLL IMMOBILIEN nur bei Verletzung wesentlicher
Rechte und Pflichten, die s
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E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




