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Berlin / Hessenwinkel

Stilvolle Grunder zeitvilla in Wasser nahe - hochwertig
kernsaniert mit Sauna & Nebengelass

Codice oggetto: 26068001

PREZZO D'ACQUISTO: 1.100.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 208 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.156 m?
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A colpo d'occhio

26068001

ca. 208 m2

a padiglione

8

6

2

1896

2 x superficielibera

1.100.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2015

Ammodernato
massiccio
ca. 34 m?

Sauna, Caminetto,
Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 209.70 kWh/m2a
01.04.2036 G
2011
Gas
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Una prima impressione

Diese aul3er gewohnliche Villa aus dem Jahr 1896 vereint auf eindrucksvolle Weise den

unver wechselbaren Charakter der Grinderzeit mit modernem Wohnkomfort und einem
Wohngefuhl voller Atmosphéare. Mit viel Liebe zum Detail wur de das Haus zwischen 2012
und 2015 umfassend kernsaniert und behutsam in die heutige Zeit gefihrt —ohne dabeil seine
Seele zu verlieren. Historische Eleganz und zeitgemal3e Technik gehen hier eine selten
harmonische Verbindung ein.

Im Zuge der Sanierung wurden das Dach, der Dachstuhl und die Dammung vollstandig
erneuert, samtliche Fenster ausgetauscht sowie alle L eitungen fir Wasser, Abwasser,
Elektrik und Heizung modernisiert. Ein stilvoll gestalteter Eingangsbereich mit einem ca. 10
mz grof3en Anbau empféangt Bewohner und Gaste gleichermaf3en reprasentativ und bietet
eine grol3ztigige Garderobe. Elektrische Jalousien am Balkon sorgen zusétzlich fir

moder nen Komfort.

Auf rund 208 m2 Wohnflache entfaltet sich ein Zuhause mit beeindruckender GroRRzligigkeit
und besonderer Ausstrahlung. Acht Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten und
schaffen zugleich eine war me, einladende Wohnatmosphére. Zwei grof3e Tagedlichtbader mit
Dusche und Badewanne laden zum Entspannen ein und unterstreichen den hohen
Wohnkomfort dieser besonderen Immobilie.

Ein echtes Refugium befindet sich im ausgebauten Souterrain: Der liebevoll gestaltete
Wellnessbereich mit Ful3bodenheizung und frisch sanierter Sauna—inklusive neuem
Saunaofen und erneuerter Elektrik —schafft einen Ort der Ruhe und Erholung. Erganzt
wird diese Ebene durch zwel weitere Zimmer sowie einen Hauswirtschaftsraum mit
Waschkiiche und Heizungsanlage.

Bereitsbeim Betreten des Hochparterreswird deutlich, welch aul3er gewdhnliche
Atmosphér e dieses Haus ausmacht. Deckenhdhen von ca. 3,27 Metern, lichtdur chflutete
Raume und stilvolle Details verleihen dem Haus eine besonder e Eleganz. Das Wohnzimmer
mit Kamin und direktem Zugang zum Balkon bildet das Her zstiick desHauses—ein Ort fir
gesellige Abende ebenso wie flir ruhige Momente mit Blick ins Griine. Die Kiiche mit ihrer
innenbeleuchteten Decke verbindet moder nes Design mit dem stilvollen Charakter der Villa.
Ein weiteres Zimmer erganzt diese Ebene hervorragend.

Im Ober geschoss befinden sich drel weitere Zimmer sowie ein moder nes Badezimmer,




ausgestattet mit Dusche und Badewanne. Zwei der Zimmer verfligen zusatzlich tber
separ ate Ankleideber eiche und schaffen dadurch ein Héchstmal® an Wohnqualitéat und
Privatsphére.

Besonder s beeindruckend sind die zahlreichen erhaltenen Originaldetails, die dieser Villa
ihren unverwechselbaren Charme verleihen: dashistorische Treppenhaus, die originale
Dielung, kunstvolle Deckenmaler eien, hochwertige Fliesenar beiten und klassische
Fllgeltiren erzahlen von der Geschichte dieses Hauses und verleihen jedem Raum eine
besondere Tiefe und Personlichkeit.

Auch aul3en prasentiert sich die Villa auRRer st gepflegt. Die Fassade wurde 2015 aufwendig
Uberarbeitet und der Garten technisch mittels neuer Elektroleitungen modernisiert. Auf
dem ca. 1.156 m2 grof3en Grundstiick befindet sich ebenfalls ein saniertes Nebengeb&aude mit
rund 21 m2 Flache - ideal flir Dies& Dasoder auch sehr gut als Atelier geeignet.

Ein ganz besonderes Highlight ist jedoch die einzigartige Lage in unmittelbarer Wasser nahe:
Der Zugang zum Dameritzsee liegt nur etwa 125 Meter entfernt und macht diese Immobilie
zu einem Ort mit auRergewohnlicher Lebensqualitét. Spazier gange am Wasser, ein Sprung
in den See an warmen Sommertagen oder entspannte Stunden in der Natur werden hier
ganz selbstverstandlich Teil des Alltags.

Diese Villaist weit mehr alsnur ein Haus—sieist ein Zuhause mit Geschichte, Charakter
und Seele. Ein Ort fir Menschen, die das Besonder e suchen: stilvolles Wohnen in
historischer Architektur, kombiniert mit modernem Komfort, grof3ziigigen

Raumver haltnissen und einer traumhaften Lage. Ideal fir Familien,

M ehr gener ationenkonzepte oder reprasentatives Wohnen und Arbeiten in

aulRer gewohnlichem Ambiente.
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Dettagli dei servizi

- Baujahr 1896, vollstandig ker nsaniert von 2012 bis 2015, Fassade instandgesetzt
- neues Dach inklusive neuem Dachstuhl und moder ner D&mmung

- Erneuerung samtlicher Fenster, Ver sorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Elektrik,
Heizung)

- Anbau Eingangsbereich mit ca. 10 m?

- ca. 208 m? Wohnflache

- 8 Zimmer

- 2 grof3ziigige Tageslichtbader mit Dusche und Badewanne

- ausgebautes Souterrain mit 2 Zimmern

- Sauna (neu saniert, neuer Saunaofen und Elektrik)

- Hauswirtschaftsraum mit Waschktiche und Heizungsanlage

- Erdgeschossim Hochparterre mit ca. 3,27 m Deckenhthe

- Wohnzimmer mit Kamin und Zugang zum Balkon

- Kiiche mit innenbeleuchteter Decke

- Tageslichtbad mit Sauna, Wanne, Dusche und Fuf3bodenheizung im Souterrain
- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche im Ober geschoss

- Originaldielung im Erdgeschoss, Ober geschoss und Treppenhaus

- reprasentatives historisches Treppenhaus

- hochwertige Fliesenarbeiten und Deckenmalereien

- klassische Flugelttren und Fensterladen

- elektrische Jalousien am Balkon

- neue Elektroleitungen im Garten

- massives Nebengelass mit ca. 21 m?
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Tutto sulla posizione

Berlin-Hessenwinkel im Bezirk Rahnsdorf verkorpert eine harmonische Verbindung aus
hochwertigem Wohnen und urbaner Lebensgualitéat. Die Region bietet eine stabile und
wohlhabende Gemeinschaft, die besonders Familien und Ber ufstatigen ein sicheresund
angenehmes Umfeld garantiert. Mit einer exzellenten Infrastruktur, die von erstklassigen
Schulen Uber moderne Kliniken bishin zu einer schnellen Anbindung an S-Bahn,
Regionalbahnhof und Autobahnen reicht, er 6ffnet Berlin-Hessenwinkel vielfaltige

M dglichkeiten fur ein ausgewogenes Familienleben. Die attraktive Wertentwicklung der
Immobilien unterstreicht zudem die nachhaltige Attraktivitat dieses Standorts.

Die Umgebung von Hessenwinkel zeichnet sich durch ihre familienfreundliche Atmosphéare
und die niedrige Bebauungsdichte mit vorwiegend Einfamilienhdusern aus, die viel Raum
far Privatsphare und gemeinschaftliches Miteinander schaffen. Hier genief3en Familien eine
behagliche Wohnqualitét in einem griinen, sicheren Umfeld, das zugleich durch seine Nahe
zum pulsierenden Stadtzentrum tber zeugt.

Fir Familien bietet die L age eine Vielzahl an hochwertigen Bildungseinrichtungen:
Kindergarten wiedie KiTa Waldstraf3e sind nur wenige Gehminuten entfernt, wahrend
Forderschulen und Grundschulen in einem Umkreisvon etwa 15 bis 25 Minuten ful3laufig
oder mit dem Buserreichbar sind. Die Nahe zur S-Bahn-Station Wilhelmshagen, diein etwa
17 Minuten zu Fu3 erreichbar ist oder aber der nur 2 Busstationen entfernte
Regionalbahnhof Erkner gewahrleisten eine unkomplizierte Anbindung an das Berliner
Stadtzentrum.

Gesundheitsver sorgung steht ebenfallsin unmittelbarer Nahe bereit — moderne Ar ztpraxen,
Apotheken und Kliniken sind in wenigen Minuten mit dem Bus oder zu Ful3 erreichbar und
bieten Sicherheit und Komfort fir die ganze Familie. Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten
erganzen das Angebot ideal: Zahlreiche Parksund Spielplatze laden zu entspannten
Stunden im Freien ein, wahrend Jugendclubs und Sportanlagen abwechslungsreiche
Aktivitaten fur Kinder und Jugendliche bereithalten. Fir genussvolle M omente sorgen
charmante Cafés und familienfreundliche Restaurants, diein wenigen Minuten zu FuR3
erreichbar sind.

Diese Kombination aus Sicher heit, exzellenter Infrastruktur und naturnahem Wohnen
macht Berlin-Hessenwinkel zu einem perfekten Zuhause fir Familien, die Wert auf eine
liebevolle Gemeinschaft und eine vielver sprechende Zukunft legen. Hier findet jede
Generation den Raum zum Wachsen, Lernen und Wohlftihlen —ein Ort, der Gebor genheit
schenkt und gleichzeitig alle Vorteille der Metropole Berlin greifbar macht.
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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:

Ariane & Andreas Gréafenstein

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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