Berlin / Stralau

Seltenes Juwel in Citylage mit direktem Blick auf die
Spree
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Diese exklusive Wohnimmobilie beeindruckt mit einer erstklassigen Lage am Wasser und
luxuridser Ausstattung. Auf ca. 100 m2 stilvoll gestalteter Wohnflache wurde hier eine
Wohnung mit vielen ansprechenden Extras geschaffen. Dem Erwerber werden hier
Wohlfuhlatmosphare und ein einzigartiges Panorama auf die Spree und den
dahinterliegenden Treptower Park geboten. Die zeitlose Architektur vereint mit klassisch
edler Innenausstattung lasst keine Wiinsche offen und erfreut anspruchsvolle
Interessenten. Mit dem Aufzug gelangt man in das 2. Obergeschoss, welches nur 2
Wohneinheiten beherbergt. Uber die geraumige Diele eroffnet sich der lichtdurchflutete
ca. 39 m2 grol3e Wohn-/Essbereich mit offener Markeneinbauktiche und bodentiefen
Fenstern Richtung Osten und Siden. Dolce Vita und Gemdtlichkeit pur findet sich auf
dem 11 m2 grof3en, teil-Uberdachten Balkon, welcher neben dem herrlichen Ausblick
auch Uber einen windgeschiitzten Teil mit elektrischem Sonnenschutz verfligt. Die
Glasfronten zum Balkon lassen sich komplett zur Seite schieben und verbinden somit
den Aul3enbereich mit dem Inneren der Wohnung. Die beiden Schlafzimmer befinden
sich auf der anderen Seite der Wohnung. Beide sind mit hochwertiger Dielung
ausgestattet und durch eine Schiebetlr verbunden. Das eine Zimmer verfugt Uber einen
weiteren Balkon und das andere Zimmer ist mit dem Masterbad verbunden, welches mit
seiner Deluxe-Ausstattung beeindruckt. Neben hochwertigen Badmdébeln und
eingebautem Spiegelschrank, verfiihrt eine freistehende Badewanne zum Baden mit
Wasserblick. Eine groR3e, ebenerdige Regendusche vervollstandigt das luxuriése Bad.
Ein gerdaumiger Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss bietet neben dem
Kellerraum ausreichend Platz fiir Dies & Das. Ein charmantes Gaste-WC direkt am
Wohnungseingang rundet das Komplettbild ab. Zur architektonisch ansprechenden
Gestaltung gehdren hochwertige Ausstattungsdetails, wie z. B. drei Klimaanlagen (2021),
eine Entkalkungsanlage (2020) sowie eine Smart-Home-Steuerung. Weiterhin gehoren
zur Immobilie ein Tiefgaragen- und ein Freistellplatz. Ein schon angelegter Weg befindet
sich gleich vor dem Haus und ladt zu idyllischen Spaziergangen entlang des Wassers
oder zum Treptower Park ein. Die S-Bahnstation Treptower Park ist in ca. 7 Gehminuten
erreichbar und Einkaufsmaoglichkeiten und Cafés befinden sich in der unmittelbaren
Umgebung.
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- Klimaanlage in jedem Zimmer
- FuZbodenheizung

- Fernwarme

- Tiefgaragen- und Freistellplatz
- 2 Balkone

- Aufzug

- Video-Gegensprechnlage

- Entkalkungsanlage

- Hauswirtschaftsraum

- Bad und Gaste WC

- Smart Home
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Geografie: Stralau ist ein malerisches Viertel, das sich im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg in Berlin befindet. Die Lage von Stralau ist besonders reizvoll, da es von
Wasser umgeben ist. Es liegt auf der gleichnamigen Halbinsel Stralau, die von der Spree
und dem Rummelsburger See umgeben ist. Die Nahe zum Wasser verleiht diesem
Stadstteil einen besonderen Charme und bietet eine idyllische Umgebung fir Einwohner
und Besucher. Lage und Verkehr: Stralau profitiert von seiner zentralen Lage in Berlin.
Es ist hervorragend an das offentliche Verkehrsnetz angebunden, mit zahlreichen Bus-
und StralRenbahnlinien, die die Bewohner schnell und bequem zu den wichtigsten Zielen
in der Stadt bringen. Infrastruktur: Stralau verfigt Gber eine ausgezeichnete Infrastruktur,
die die Bedirfnisse seiner Bewohner bestens abdeckt. In der Umgebung finden sich
zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés und Schulen. Medizinische
Versorgungseinrichtungen sowie Freizeit- und Sporteinrichtungen sind ebenfalls leicht
erreichbar. Die Nahe zur East Side Gallery und zum Mercedes-Benz Arena sorgt fur
kulturelle und unterhaltsame Aktivitaten direkt vor der Haustur. Wirtschaft: Die Wirtschaft
in Stralau ist vielfaltig und dynamisch. Hier finden sich zahlreiche Unternehmen aus
verschiedenen Branchen, darunter Technologie, Kreativwirtschaft und Dienstleistungen.
Die Nahe zum Mediaspree-Gebiet und zu anderen wirtschaftlichen Zentren Berlins macht
Stralau zu einem attraktiven Standort fir Geschéafte und Unternehmen. Freizeit und
Natur: Stralau bietet eine Flle von Freizeitmdglichkeiten und verbindet urbanes Leben
mit Naturerlebnissen. Der Rummelsburger See und die Spree laden zum Wassersport
und zur Erholung am Ufer ein. Die weitlaufigen Grunflachen und Parks in der Umgebung
bieten Raum fiir Outdoor-Aktivitaten und entspannte Spaziergange. Zudem gibt es
zahlreiche Restaurants, Bars und Clubs, die das Nachtleben in Stralau beleben und fur
Unterhaltungsmoglichkeiten sorgen. Stralau ist ein Ort, der die Vorteile des stadtischen
Lebens mit der Ruhe und Schénheit der Natur vereint. Mit seiner exzellenten
Verkehrsanbindung und seiner reichen kulturellen und wirtschaftlichen Vielfalt ist Stralau
ein aulerst attraktiver Wohnort in Berlin.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 6.10.2033.
Endenergieverbrauch betragt 58.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwéarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017. Die
Energieeffizienzklasse ist B. 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 Geschéftsbeziehung 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 sich nach dem Inhalt und Zweck des Maklervertrages ergeben.
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