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Numa vista ger al
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ca. 146,27 m?2
Telhado de quadril
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1935

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

599.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

1974
Solido

Terrago, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos
Aquecimento central Consumo ener gético
final
Gas 645.70 kWh/m2a
10.07.2036
H
Gés 1935
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Uma primeira impressao

Manche Hauser Uberzeugen nicht nur durch ihre Gro6fe, sondern vor allem durch ihre
Ausstrahlung. Dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1935 verbindet den
Charakter vergangener Architektur mit einem durchdachten Grundrissund bietet dieideale
Grundlage, ein Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Das massiv errichtete
Hauswurde 1974 durch einen Anbau erweitert und verfigt auf einem ca. 904 m2 grof3en
Grundstiick tber rund 146 m2 Wohnflache mit vier gut geschnittenen Zimmern.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsber eich mit ausreichend Platz
fur eine Garderobe. Echtholzparkett, klassische Kastenfenster und liebevoll erhaltene
Details verleihen den Wohnraumen eine war me, wohnliche Atmosphér e und unter streichen
den besonderen Charakter des Hauses.

Herzstiick des Erdgeschossesist der grof3ziigige Essbereich, von dem nahezu alle RGume
erreichbar sind. Grof3e Fenster sorgen fiir viel Tageslicht und schaffen den idealen Ort fir
gemeinsame M ahlzeiten oder gesellige Abende. Das angrenzende Wohnzimmer beeindruckt
durch seine Grof3ziigigkeit und stilvolle doppelflligelige Tlren. Der Blick auf die
Kaulsdorfer Seen und ins Griine verbindet urbanes Wohnen mit einer angenehmen Ruhe.

DieKlcheist mit einer Einbaukliche ausgestattet und bietet ausreichend Platz fir den
Alltag. Das separate WC grenzt unmittelbar an das Badezimmer mit Badewanne, Dusche,
Fenster und Waschmaschinenanschluss. Dadur ch besteht die M 6glichkeit, beide Raume zu
einem grof3ziigigen Familienbad zusammenzufihren.

Im 1974 errichteten Anbau befinden sich drei zum Garten ausgerichtete Schlafzimmer. Die
ruhige Lage, grof3ztigige Raumaufteilung sowie | solier fenster mit Auf3enrollladen sorgen fir
hohen Wohnkomfort. Vom derzeitigen Arbeitszimmer gelangen Siedirekt auf die Terrasse

und in den weitlaufigen Garten —ein idealer Ort zum Entspannen, Spielen oder Géartnern.

DasWohnhausist teilweise unterkellert und bietet praktische Abstellflachen sowie einen
Heizungsraum. Eine massive Gar age mit zusatzlichem Stellplatz und ein separ ater
Gerateraum runden das Platzangebot ab.

Im hinteren Bereich des Grundstiicks befindet sich ein attraktiver Bungalow von ca. 65,42
m2 mit vielseitigen Nutzungsmdaglichkeiten — perfekt alsstilvoller Arbeitsbereich, Atelier,




Hobbyraum oder privater Riickzugsort. Das Gebaude bietet ganzjahrig vielfaltiges
Potenzial. Die genehmigungsr echtliche Situation basiert nur zum Teil auf Bestandsschutz
und wurde aus diesem Grunde nicht in der Werter mittlung des gesamten Ensembles
einger echnet.

Der Bungalow verfligt Uber einen Windfang, ein grof3ziigiges Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer sowie Uber Kilicheund Bad. Das Gebaude st in eéinem guten gepflegten
Zustand, mit zentraler Heizungsanlage und vollstandig unterkellert.

Fur einen kleinen Tell des Bungalows liegt nach aktuellem Kenntnisstand keine
Baugenehmigung vor. Eine nachtragliche Genehmigung ist durch den Erwerber beim
zustandigen Bauamt einzuholen.

Dieses Einfamilienhaus Uber zeugt durch seine solide Bausubstanz, gr o3ziigige Raume und
das aufRer gewohnlich grof3e Grundstiick. Zusammen mit dem zusatzlichen Bungalow

er 6ffnet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und bietet beste Voraussetzungen,
historischen Charme mit modernem Wohnkomfort zu verbinden — eine seltene Gelegenheit
fur Familien, Selbststandige oder alle, die Wohnen und Arbeiten an einem Ort vereinen
mdochten.
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Detalhes do equipamento

Allgemein

- Einfamilienhausin massiver Bauweise

- Baujahr 1935

- Erweiterung durch Anbau im Jahr 1974

- Grof3zugiger und durchdachter Grundriss

- Deckenhohe von ca. 2,80 m im Bestandshaus

- Echtholzparkett in den Wohnraumen

- Stilvolle doppélfltigelige Tren zwischen Wohn- und Esszimmer
- Klassische K astenfenster im Bestandshaus

- Isolierfenster mit AulRenrollladen im Anbau (Baujahr 1974)
Klche & Sanitér

- Kiiche mit Einbauktiche

- Badezimmer mit Fenster

- Badewanne und Dusche

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

- Separates WC mit Fenster

- Méglichkeit zur Zusammenlegung von Bad und WC
AulBenbereich

- Terrasse (Baujahr 1974) mit direktem Zugang zum Garten
- Grof3zugiges Grundstick mit ca. 904 mz

- Massive, abschlie3bare Garage

- Zuséatzlicher Stellplatz vor der Garage

- Separater Gerateraum hinter der Garage

- Separates Gastehausim hinteren Grundstiicksbereich
Technik

- Gasheizung aus dem Jahr 1991

- Elektrik Uberwiegend ausdem Jahr 1974

Bungalow

- Flache von 65,42 m?, ideal als Gastehaus, M ehr gener ationenwohnen oder Homeoffice
- Grundsanierung in den Jahren 1992-1994

- verflgt Uber eine Tellunterkellerung, die den Groldteil der Gebaudeflache umfasst
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich im beliebten Berliner Ortsteil Kaulsdorf, einer der gefragtesten
Wohnlagen im Bezirk Mar zahn-Hellersdor f. Die Umgebung zeichnet sich durch eine
gewachsene Einfamilienhausbebauung, viel Grin und eine angenehme, familienfreundliche
Nachbar schaft aus. Hier verbindet sich ruhiges Wohnen mit den Vorziigen einer
hervorragend ausgebauten Infrastruktur.

Besondersreizvoll ist die unmittelbare Nahe zum Berliner Balkon —einem einzigartigen

L andschaftsschutzgebiet mit beeindruckendem Weitblick Uber die Kaulsdorfer Seen bishin
zu den M Uggelber gen. Die weitlaufigen Wiesen, Spazierwege und Radstrecken laden zu
jeder Jahreszeit zu erholsamen Ausfliigen in die Natur ein. Auch die beliebten Kaulsdorfer
Seen befinden sich in kurzer Entfernung und machen die L age besonder s attraktiv fur
Naturliebhaber und Erholungssuchende.

Trotz der Wohnlage profitieren Sie von einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung. Die
BundesstraRen B1/B5 sind schnell erreichbar und ermdglichen eine ziigige Verbindung in
die Berliner Innenstadt sowiein das Umland. Uber den Berliner Ring (A10) bestehen zudem
gute Anbindungen in alle Richtungen. Der S-Bahnhof Kaulsdorf (S5) verbindet den Standort
komfortabel mit der Berliner City, dem Hauptbahnhof und dem 6stlichen Berliner Umland.
Erganzt wird das Angebot durch mehrere Buslinien sowie die nahe gelegene U-Bahn-Linie
U5, wodur ch eine hohe M obilitat sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gewahrleistet ist.

Auch im Alltag Giber zeugt die L age mit einer ausgezeichneten Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf befinden sich in der néheren Umgebung.
Darliber hinaus bietet das nahe gelegene Biesdorf Center mit zahlreichen
Einzelhandelsgeschéften, Super mérkten, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten ein
vielfaltiges Einkaufsangebot. Erganzt wird dieses dur ch weiter e Super markte und
Fachgeschéfte im direkten Umfeld. REWE, Lidl und ALDI Nord sind ebenfalls bequem
erreichbar.

Familien profitieren von einem breiten Bildungs- und Betreuungsangebot. Mehrere
Kindertagesstatten sowie Grundschulen und weiterfiihrende Schulen befinden sich in der

naheren Umgebung und sind teilweise bequem zu FulR oder mit dem Fahrrad erreichbar.
Dadur ch bietet die L age ideale Voraussetzungen fur Familien mit Kindern.

Auch das Freizeitangebot lasst kaum Wiinsche offen. Neben den zahlreichen Spazier- und




Radwegen rund um den Berliner Balkon und die Kaulsdorfer Seen laden ver schiedene
Sportvereine, Spielplatze sowie Griinanlagen zu aktiver Erholung ein. Die Kombination aus
naturnahem Wohnen, guter Infrastruktur und einer schnellen Anbindung an die Berliner

I nnenstadt macht diese Wohnlage besonders attraktiv und sorgt fir eine hohe

L ebensqualitét.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Thomas Jaschinski

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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