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REAL ESTATE

Berlin Biesdorf

Einfamilienhaus mit 4 Zimmern und prachtvollem
Garten in begehrter Lage von Biesdor f

Codice oggetto: 26306037

PREZZO D'ACQUISTO: 649.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 105,03 m2 « VANI: 4  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.248 m?
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A colpo d'occhio

26306037

ca. 105,03 m?
4

3

1

1975

3 x superficielibera, 1 x
Garage

649.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Necessita
ristrutturazione

massiccio
ca. 120 m2

Terrazza, Sauna, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Gas 237.70 kWh/m2a

14.08.2036 G

Gas 1993
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Planimetrie
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Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo

garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Ein Haus mit ruhigem Charakter, viel Privatsphére und einem aul3er gewohnlich
grof3ziigigen Grundstiick von ca. 1.248 m2. Dieses 1973 erbaute und 1985 modernisierte
Einfamilienhaus liegt angenehm zur Gickver setzt auf dem Grundstiick und schafft dadurch
bereits beim Ankommen ein besonderes Gefiihl von Abstand, Ruhe und Gebor genheit.
Fernab der unmittelbaren Stral3enlage entfaltet sich hier ein Zuhause, das seinen
Bewohnern einen geschiitzten L ebensmittelpunkt mit viel Freiraum bietet.

Auf ca. 105,03 m2 Wohnflache verteilen sich vier gut geschnittene Zimmer, die eine
angenehme Balance zwischen gemeinsamem Wohnen und per sonlichen Riickzugsorten
ermoglichen. Die Raumaufteilung bietet dabel genligend Flexibilitat fur Schlaf-, Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer und l&sst sich an unter schiedliche L ebenssituationen anpassen.
Das Herzstlick des Hauses bildet der Wohnbereich, der durch den 1998 errichteten und
beheizten Winter garten auf besonder s attraktive Weise erweitert wird. Er 6ffnet den
Wohnraum zum Garten und schafft eine harmonische Verbindung zwischen Innen und
AulRen. Durch seine ganzjahrige Nutzbarkeit bietet der Wintergarten einen
aulRergewohnlichen Mehrwert —ob als heller Lieblingsplatz fir entspannte Stunden, fr
gemeinsame M ahlzeiten oder einfach fir den Blick ins Griine. Gleichzeitig gewinnt der
gesamte Wohnbereich dadurch spirbar an Weite und Aufenthaltsqualitat.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Vollunterkellerung des Hauses. Neben grof3ziigigen Nutz-,
Abstell- und Funktionsflachen befindet sich hier auch eine Sauna, die dem Unter geschoss
eine besondere Qualitéat verleiht. Damit bietet das Haus einen privaten Rickzugsort fur
entspannte Stunden und einen zusatzlichen Komfort, den man im Alltag schnell zu schatzen
weil3. Dar Uber hinaus er 6ffnet der Keller vielseitige M 6glichkeiten fir Hobby,
Hauswirtschaft, Vorrate oder individuelle Nutzungsideen.

Besonder s pragend ist die aulRer gewthnliche Grundstiickssituation. Mit rund 1.248 m2
Grundstiicksflache bietet das Anwesen eine Grol3zligigkeit, die heute nur noch selten zu
finden ist. Da das Haus deutlich weiter hinten auf dem Grundstlick positioniert wurde,
entsteht ein angenehmer Abstand zur Stral3e. Das sorgt fur spirbar mehr Ruhe,
Privatsphére und ein geschitztes Wohngefihl. Gleichzeitig er 6ffnet der weitlaufige
Aulenbereich zahlreiche M dglichkeiten —vom liebevoll angelegten Garten Uber grof3ziigige
Spiel- und Erholungsflachen bis hin zu ganz per sdnlichen Gestaltungsideen.

Drei AuRenstellplatze erganzen das Angebot und sorgen fiir komfortable Parkmoglichkeiten
fur Bewohner und Gaste.

I nsgesamt préasentiert sich das 1973 errichtete und 1985 moder nisierte Einfamilienhaus als
solide und gewachsene Immobilie mit besonderem Charakter. Der 1998 er génzte beheizte




Wintergarten, vier Zimmer, die Vollunterkellerung mit Sauna und vor allem das
aulRergewdhnlich grof3e, ruhig gelegene Grundstiick ergeben ein Gesamtpaket, das weit Uber
diereine Wohnflache hinausgeht.

Hier steht das L ebensgefuihl im Mittelpunkt: viel Grin, Abstand zur Stral3e, Ruhe und
Privatsphére, ein grof3ziigiger Wohnbereich mit Wintergarten und die eigene Sauna im
Haus— eine Uber zeugende Grundlage, um aus einem gewachsenen Zuhause den ganz

per sonlichen Lebensmittelpunkt zu machen.
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Dettagli dei servizi

- Grundstiick ca. 1248 m2

- Einfamilienhaus ca. 105 mz

- Wintergarten von 1998, beheizt
- Terrasseca. 16 m?

- Garage Massiv

- 3Stellplatze

- Sauna

-4 Zimmer

- Vollunterkellert
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in Berlin-Biesdorf, einem gewachsenen und besonder s bei
Familien beliebten Ortsteil im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Die Umgebung ver bindet einen
grtinen, Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienhduser n gepr agten Wohnchar akter mit
einer guten Infrastruktur. Hier lasst essich ruhig und mit viel Freiraum wohnen, ohne auf
dieVorteile der Hauptstadt verzichten zu missen. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindertagesstatten und offentliche Verkehrsmittel befinden sich im néheren Umfeld und
sorgen fur kurze Wege im Alltag.

Die KoOpenicker Stral3eist eine wichtige Verbindung innerhalb Biesdorfs und ermoglicht eine
gute Erreichbarkeit der umliegenden Ortsteile sowie der grof3eren Verkehrsachsen in
Richtung Berliner Innenstadt, K dpenick, Lichtenberg und in das ¢stliche Berliner Umland.

Fiur den téaglichen Einkauf steht eine vielfaltige Auswahl zur Verfugung. Im Umfeld befinden
sich unter anderem Lidl und REWE sowie Kaufland Berlin-Biesdorf an der Weil3enhoher
Stralle. Weiter e Geschafte, Dienstleister und Einrichtungen destéaglichen Bedarfs er ganzen
das Angebot, sodass viele Besorgungen bequem im eigenen Ortsteil erledigt werden kénnen.

Familien profitieren zudem von einer guten sozialen I nfrastruktur. In Biesdorf und den
angrenzenden Wohngebieten befinden sich ver schiedene Kindertagesstatten sowie Grund-
und weiterflihrende Schulen. Zahlreiche Grin- und Freizeitflachen erhéhen zusétzlich die
Wohn- und L ebensqualitét.

Ein besonderer Standortvorteil ist die vielseitige Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr. U-Bahn, S-Bahn und mehrere Buslinien ermdglichen eine komfortable
Erreichbarkeit unterschiedlicher Teile Berlins.

Ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt ist der U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz. Von hier féahrt
die U5 ohne Umstieg in die Berliner Innenstadt. Sie verbindet Biesdor f unter anderem mit
Tierpark, Friedrichsfelde, Lichtenberg, Frankfurter Allee und Alexander platz und fihrt
weiter Uber Unter den Linden biszum Berliner Hauptbahnhof.

Mehrere Budlinien erganzen das Angebot am Elsterwerdaer Platz. Die Linien X69, 108, 154,
169, 190 und 398 bieten Verbindungen in unter schiedliche Richtungen sowie Anschliisse an




weitere U- und S-Bahn-Stationen. Die Expressbuslinie X69 fiihrt in Richtung K dpenick,
wahrend die Linie 108 eine Verbindung zum S+U-Bahnhof Lichtenberg bietet. Uber die
Linie 398 besteht zudem eine Anbindung in Richtung S-Bahnhof M ahlsdorf.

Eineweitere attraktive Alternative bietet der S-Bahnhof Biesdorf mit der S-Bahn-Linie S5.
Sie stellt eine leistungsfahige Ost-West-Verbindung dar und fihrt Gber Lichtenbergund
Ostkreuz weiter in zentrale Berliner Stadtlagen.

Auch mit dem Pkw ist die L age gut angebunden. Uber die Kdpenicker Strale und die
nahegelegene B1/B5 lassen sich die Berliner I nnenstadt, K dpenick, Mahlsdorf und das
Ostliche Berliner Umland gut erreichen.

I nsgesamt verbindet die Lage gr ines und familienfreundliches Wohnen mit kur zen
Alltagswegen und einer Uberzeugenden Verkehrsanbindung. Die Kombination aus U5, S5,
mehreren Busverbindungen und guter Pkw-Erreichbarkeit macht den Standort sowohl fiir
Familien alsauch fur Berufspendler attraktiv.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Thomas Jaschinski

Honower Strafle 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 308962 90 90
E-Mail: marzahn-heller sdorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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