Berlin / Kaulsdorf-Nord

Ankommen, Durchatmen, Zuhause sein — Gepflegtes
Einfamilienhaus mit viel Platz fur die ganze Familie

Codice oggetto: 26306026

PREZZO D'ACQUISTO: 649.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 116,57 m2 « VANI: 5 ¢ SUPERFICIE DEL
TERRENO: 750 m?
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A colpo d'occhio

26306026

ca. 116,57 m?
afalde spezzate

5

4

2

1996

1 x superficielibera

649.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato
massiccio
Terrazza, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Gas 124.60 kWh/m2a
22.07.2035
D
Gas
1996
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Planimetrie

Erdgeschoss

5580
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Obergeschoss
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Kellergeschoss

5620

1093
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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

Manche Immobilien tGiber zeugen nicht allein durch ihre Gr6f3e, sondern durch das besondere
Wohngeflihl, das sie ver mitteln. Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1996 ver eint
eineruhige, geschiitzte Lage mit einer durchdachten Architektur und einem grof3ziigigen
Grundstick —ideale Voraussetzungen fur alle, die Wert auf Privatsphéare, L ebensqualitéat
und ein familienfreundliches Zuhause legen.

Auf einem ca. 750 m2 grof3en Hammer grundstiick, angenehm von der Strafl3e zur lickver setzt,
erwartet Sie ein in massiver Bauweise errichtetes Einfamilienhaus mit rund 116 m2
Wohnflache. Flnf gut geschnittene Zimmer, helle Wohnbereiche und eine funktionale
Grundrissgestaltung schaffen ein Zuhause, das sich flexibel an unter schiedliche

L ebenssituationen anpasst.

Bereitsdie grofRziigige Diele empfangt Sie mit einer freundlichen Atmosphére und ver mittelt
sofort das Gefuihl, angekommen zu sein. Von hier aus gelangen Siein das Herzsttick des
Hauses — den offen gestalteten Wohn- und Essbereich. Grol3e, bodentiefe Fenster fronten
durchfluten den Raum mit Tageslicht und schaffen flieRende Uber giange zwischen I nnen-
und AufRenbereich. Die FulRbodenheizung sor gt dabei flir zusétzlichen Wohnkomfort und
unterstreicht die behagliche Atmosphére.

Direkt angrenzend |&dt die Terrasse dazu ein, das L eben nach drauf3en zu verlagern. Ob ein
gemeinsames Frihstick in der M orgensonne, entspannte Nachmittage im Grinen oder
gesellige Grillabende mit Familie und Freunden — dieser Bereich wird schnell zum
Mittelpunkt des sommerlichen Familienlebens.

Die angrenzende K iche bietet viel Raum fur individuelle Gestaltungsideen. Da keine
Einbaukuche vorhanden ist, haben die zuklnftigen Eigentimer die M dglichkeit, ihre
per sonliche Traumklche ganz nach eigenen Vorstellungen zu verwirklichen.

Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss er 6ffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —als
Gastezimmer, Homeoffice, Kinder zimmer oder ebenerdiges Schlafziimmer. Ein

Tageslichtbad mit Badewanne sowie elektrische Aulenrollladen auf dieser Ebene er ganzen
den Wohnkomfort sinnvoll.

Uber die geflieste Treppe gelangen Siein das Ober geschoss, das den privaten




Ruckzugsbereich der Familie bildet. Hier stehen drei gut geschnittene Schlafzimmer zur
Verflgung. Zwei Zimmer verfligen Gber einen direkten Zugang zum Balkon mit Blick in den
Garten —ein wunderbarer Ort, um den Tag entspannt beginnen oder ausklingen zu lassen.
Das grof3ziigige Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche bietet ausreichend Platz
fur den Familienalltag. Auch auf dieser Etage sorgen AulRenrollladen fir angenehme
Verdunklung und Privatsphére.

Der gedammte Dachboden dient derzeit als praktische Abstellflache und bietet zusatzliches
Ausbaupotenzial —vorbehaltlich der baurechtlichen M 6glichkeiten.

Abgerundet wird das Raumangebot durch das vollunterkellerte Unter geschoss. Neben dem
Hauswirtschaftsraum mit Gasheizung und einer separaten Waschkiiche stehen drei weitere
R&ume zur Verfugung, diesich flexibel als Hobbyraum, Fitnessbereich, Werkstatt,
Homeoffice oder grof3ziigige L ager flache nutzen lassen.

Ebenso vielseitig prasentiert sich das Grundstiick. Ob liebevoll angelegte Beete, ein
Spielbereich fur Kinder, eine stilvolle Outdoor-L ounge oder einfach eine grine Oase zum
Entspannen —hier finden individuelle Wohn- und Gartentrdume ausreichend Platz.

Dank des Baujahres befindet sich die Immobilie auf einem soliden technischen Standard.
Mit einer zeitgemafen Moder nisierung lasst sich das Haus stilvoll an heutige

Wohnanspr Giche anpassen und zu einem Zuhause entwickeln, das moder nen Wohnkomfort
mit einer aul3er gewohnlich ruhigen Wohnlage ver bindet.

Eine Immobilie mit viel Potenzial, grof3ziigigem Platzangebot und einer Lage, die heute nur
noch selten zu finden ist —ein Zuhause fir Menschen, die Ruhe, Privatsphare und
L ebensqualitat gleichermafen schéatzen.
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Dettagli dei servizi

- massive Bauweise (Baujahr 1996)

- Ca. 116 m2 Wohnflache

- Ca. 750 m2 grol3es Hammer grundstiick

- FuBbodenheizung im Wohn- und Essbereich

- Tagedlichtbad im Erdgeschoss mit Badewanne
- Familienbad im Ober geschoss mit Badewanne und separ ater Dusche
- Balkon mit Gartenausrichtung

- Gedammter Dachboden

- Elektrische AuRRenrollladen im Erdgeschoss

- Manuelle Aul3enrollladen im Ober geschoss

- Solaranlage aus dem Jahr 2012

- Gaszentralheizung

- Klinkerfassade

- Stellplatz auf dem Grundstiick
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und familienfreundlichen Wohnlageim
beliebten Berliner Ortsteil Kaulsdorf. Das Umfeld ist gepréagt von gepflegten Ein- und
Zweifamilienh&usern, viel Griin sowie einer angenehmen, ruhigen Nachbar schaft.
Gleichzeitig profitieren Sie von einer ausgezeichneten Infrastruktur und einer
hervorragenden Verkehrsanbindung.

Der offentliche Nahverkehr ist bequem erreichbar. M ehrere Budlinien verbinden das
Wohngebiet mit dem S-Bahnhof Kaulsdorf (S5), von dem aus Sie die Berliner Innenstadt
sowie das dstliche Umland in kurzer Zeit erreichen. Die S5 verkehrt tagsiiber in engem Takt
und bietet eine direkte Verbindung unter anderem zum Alexanderplatz und zur
Friedrichstralie.

Auch mit dem Pkw ist die Lage auf3er st attraktiv. Die Bundesstral3e B1/B5 ist in wenigen
Minuten erreichbar und ermdoglicht eine schnelle Anbindung sowohl in die Berliner
Innenstadt als auch in Richtung ostliches Berliner Umland. Uber die nahegelegene A10
(Berliner Ring) bestehen zudem optimale Verbindungen in samtliche Richtungen —ideal fir
Berufspendler und Vielfahrer.

Die Nahver sorgung lasst keine Winsche offen. Ver schiedene Super méarkte, Backereien,
Drogerien sowie weitere Geschéfte destaglichen Bedarfs befinden sich im néheren Umfeld.
Erganzt wird das Angebot durch das Biesdorf Center sowie das SpreeCenter mit zahlreichen
Einzelhandelsgeschéften, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten.

Familien profitieren von einer sehr guten Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur. Mehrere
Kindertagesstatten, Grundschulen sowie weiter fiihrende Schulen befinden sich in der
naheren Umgebung und sind bequem erreichbar.

Ein besonderer Pluspunkt der Lageist der hohe Freizeit- und Erholungswert. Die
nahegelegenen Kaulsdorfer Seen laden zu Spazier gangen, Radtouren und erholsamen
Stunden in der Natur ein. Auch der Aussichtspunkt , Berliner Balkon“ bietet einen beliebten
Ort zum Entspannen mit weitem Blick Uber die Hauptstadt. Zahlreiche Sportvereine,
Fitnessstudios, Spielplatze sowie vielfaltige Freizeitangebote sorgen zusatzlich fir eine hohe
Wohn- und L ebensqualitat.

I nsgesamt ver bindet diese Wohnlage auf ideale Weise natur nahes Wohnen mit einer
hervorragenden Infrastruktur und kurzen Wegen —ein attraktiver Standort fir Familien,
Berufspendler und alle, die ruhiges Wohnen mit den Vorziigen einer Grof3stadt ver binden




maochten.
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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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