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Wohnen zwischen Wasser und Natur —stilvolle
Terrassenwohnung mit Garten & opt. Bootsliegeplatz

ApiBudéc akivATov: 26068050

[T

‘ ‘”“ l I e

S| |i| u\.

TIM'H AFOPAS: 319.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 61 m2 « AQMATIA: 2

www.von-p



Ap1OpoG akiviToL: 26068050 - 12587 Berlin / Hirschgarten

‘ 27D DD DI




Ap1OpoG akiviToL: 26068050 - 12587 Berlin / Hirschgarten

26068050 319.000 EUR

ca. 61 m2 Kauferprovision

2 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises

1 eLeeds

2015 977777 27?7772
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In einer der begehrtesten Wohnlagen im Berliner Stidosten, unmittelbar an der idyllischen
M Uiggelspree, erwartet Sie eine Eigentumswohnung, die moder nes Wohnen mit naturnahem
L ebensgefiihl auf besondere Weise verbindet. Auf einem ca. 11.468 m2 grof3en, liebevall
angelegten Grundstiick entstand ein ar chitektonisch anspruchsvolles Wohnensemble aus
acht eleganten Stadtvillen in direkter Wasserlage zur M liggel spree.

Die hochwertig ausgestattete 2-Zimmer -Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss
eines ener gieeffizienten KfW-70-Hauses und Uber zeugt auf rund 61 m2 Wohnflache mit einer
durchdachten Raumaufteilung, grof3ztigigen Fensterflachen und einer modernen
Ausstattung.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein freundlicher Eingangsber eich mit hochwertigem
Parkettboden und ausreichend Platz fiir eine grof3ztigige Garderobe. Von hier aus 6ffnet sich
der helle Wohn- und Essbereich, der mit seiner offenen Gestaltung und den bodentiefen
Fenstern ein besonder s angenehmes Wohngefiihl ver mittelt. Die moder ne Einbaukiiche fligt
sich harmonisch in den Raum ein und ist mit hochwertigen Elektroger aten, darunter ein
Induktionskochfeld, Backofen und Geschirrspliler, ausgestattet.

Von hier gelangen Sie direkt auf die grof3ztigige Terrasse, dieflie3end in den

aufer gewohnlich grof3en Privatgarten Ubergeht. Mit einer Sonder nutzungsflache von ca. 130
m2 genief3en Sie hier den Komfort eines eigenen Gartens, ohne auf die Vorziige einer
Eigentumswohnung ver zichten zu missen — ein seltenes Angebot fur Gartenliebhaber,
Ruhesuchende oder Tierfreunde. Hier befindet sich auch ein Gartenhaus mit praktischem
Stauraum fir Gartenmobel und Ger éte.

Das grof3zigige Schlafzimmer verfligt ebenfalls Uber bodentiefe Fenster und bietet mit rund
16 m2 ausreichend Platz fiir einen grof3en Kleider schrank sowie eine gemutliche
Ruckzugsoase. Das zeitlos gestaltete Badezimmer ist mit einer komfortablen, bodengleichen
Walk-in-Dusche ausgestattet. Ein praktischer Hauswirtschafts- bzw. Abstellraum schafft
zusatzlichen Stauraum und bietet Platz fiir Waschmaschine und Haushaltsger éte.

Elektrische Rollladen in allen Wohnraumen sowie eine Video-Gegenspr echanlage sor gen flr
zusatzlichen Wohnkomfort und unter streichen den moder nen Ausstattungsstandard.




Ein Pkw-Aulenstellplatz ist im Angebot enthalten und befindet sich unmittelbarer Nahe
zum Haus. Fiir Wasser sportbegeisterte besteht zudem die M 6glichkeit, einen eigenen
Bootsliegeplatz mit den Maf3en ca. 3,20 x 9 m fur zusatzlich 40.000,- € kauflich zu erwerben
—eine seltene Gelegenheit, die den besonderen Freizeitwert dieser | mmobilie nochmals
erhoht.

Auch die Wohnanlage selbst présentiert sich in einem hervorragenden Pflegezustand. Im
Rahmen umfangreicher InstandhaltungsmafRnahmen in den Jahren 2023 bis 2024 wurden
bel diesem Gebaude u. a. das Dach einschliefdlich Dammung erneuert, Fassaden und
Terrassen saniert, samtliche Verblechungen modernisiert, die Dach- und
Terrassenentwasser ung erneuert sowie hochwertige Bangkirai-Holzbelage auf Balkonen und
Terrassen verlegt. Damit profitieren Sievon einer gepflegten Wohnanlage und ber eits
durchgefihrten Investitionen in die Zukunft.

Diese Immobilie vereint hochwertige Bauqualitat, eine aul3er gewohnliche Wasser lage und
den seltenen L uxus eines grof3en Privatgartens zu einem Wohnangebot, das sowohl
Eigennutzer als auch Kapitalanleger begeistern wird.

Uber zeugen Sie sich selbst von dieser besonderen Wohnqualitat und vereinbaren Sie noch
heute einen personlichen Besichtigungster min.
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- Areal an der Mlggelspree mit opt. Bootsliegeplatz

- Energieeffizientes KfW-70-Haus

- Erdgeschosswohnung mit nahezu barrierear mem Wohnkomfort
- ca. 130 m2 grof3er Privatgarten (Sonder nutzungsrecht)

- grof3zugige Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

- Pkw-Aul3enstellplatz in direkter Nahe

- ca. 61 m2 Wohnflache

- 2 gut geschnittene Zimmer

- heller Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern

- offene Einbaukliche mit hochwertigen Elektrogeraten

- hochwertiger Parkettboden

- grofRzugiger Eingangsbereich mit Platz fur eine Garderobe
- Schlafzimmer mit ca. 14 m2 Wohnflache

- moder nes Tageslichtkonzept dur ch bodentiefe Fenster

- Badezimmer mit bodengleicher Walk-in-Dusche

- Praktischer Hauswirtschafts-/Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss
- Elektrische Rollladen in allen Wohnréaumen

- Video-Gegensprechanlage

- Gartenhausfur Gartengerate und Gartenmobel

- Gepflegte AuRRenanlagen

- optionaler Bootdliegeplatz (ca. 3,20 x 9 m) fir 40.000,- €
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Berlin-Hirschgarten im Ortsteil Friedrichshagen, eingebettet im griinen Bezirk Treptow-

K dpenick, verkorpert eine exklusive Wohnadresse, die urbanen Komfort mit naturnaher
Eleganz verbindet. Diese etablierte L age besticht durch ihre ruhige Seendhe und eine
hochwertige I nfrastruktur, die anspruchsvollen L ebensstil mit einer ausgewogenen Balance
aus Privatsphére und urbaner Anbindung vereint. Die Néahe zum Berliner Zentrum,
erreichbar tber die S-Bahn-Linie S3, ermdglicht ein miheloses Pendeln, wahrend die griine
Umgebung und die geringe Bebauungsdichte ein Gefiihl von Weite und Ruhe ver mitteln —
ein seltener Luxusin einer Metropole.

Die unmittelbare Umgebung von Hirschgarten zeichnet sich durch eine harmonische
Verbindung aus stilvollen Einfamilienhausern und Villen aus, die das exklusive Flair dieser
Wohnlage unterstreichen. Hier lebt man in einer Gemeinschaft, die Wert auf Qualitét,
Sicherheit und ein kultiviertes Miteinander legt. Die Lage am Ufer der Mlggelspree bietet
nicht nur eine malerische Kulisse, sondern auch zahlreiche M dglichkeiten fir erholsame
Spaziergange und exklusive Freizeitgestaltung im Freien.

Die hervorragende medizinische Ver sorgung mit spezialisierten Praxen und Kliniken ist in
wenigen Minuten erreichbar, was ein Héchstmaf? an Sicherheit und Komfort garantiert.
Einkaufsmoglichkeiten fir den gehobenen Anspruch sind ebenfalls bequem zu Ful3
erreichbar und erganzen das luxuritse Wohngefihl.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: So sind die Busstationen
Neuer Weg und Bellevuestral3e in nur etwa 3 bis4 Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie
die StralRenbahnstation Bellevuestraile (ca. 4 Minuten zu FulR), die eine bequeme M obilitat
ohne Auto erméglichen. Der S-Bahnhof Hirschgarten, erreichbar in etwa 12 Minuten,
sichert eine schnelle Erreichbarkeit aller urbanen Highlights Berlins. So bleibt die Balance
zwischen diskreter Abgeschiedenheit und pulsierendem Grol3stadtleben stets gewahrt.

Die solide Infrastruktur und die gute Anbindung an das Berliner Zentrum gewahrleisten
zugleich eine komfortable Erreichbarkeit aller wichtigen Ziele. Auch fir die Bedurfnisse
alterer Menschen ist die Lageideal: In nur wenigen Gehminuten erreichen Sie eine Vielzahl
an medizinischen Einrichtungen, darunter Apotheken (ca. 8 Minuten zu Ful3) und das
Arztehaus Nordfliigel (ca. 15 Minuten zu FuR), ebenso wie das renommierte DRK Klinikum
Berlin-K 6penick, das ebenfallsin etwa 16 Minuten zu Ful3 erreichbar ist. Diese Néhe zu
umfassender Gesundheitsver sorgung sorgt fir ein beruhigendes Sicher heitsgefihl.

Diese Kombination aus naturnaher Ruhe, umfassender medizinischer Versorgung und




ausgezeichneter Verkehrsanbindung macht Berlin-Hirschgarten zu einem besonders
attraktiven Wohnstandort fir Menschen, die Wert auf Komfort, Sicher heit und

L ebensqualitat legen. Hier finden Sieeinen Ort, der Geborgenheit schenkt und gleichzeitig
alle Annehmlichkeiten des urbanen L ebensin angenehmer Balance bietet.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ariane & Andreas Gréafenstein

Bolschestraf3e 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Mail: treptow.koepenick @von-poll.com
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