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Stilvolle Stadtvilla mit grof3zigigem Raumkonzept
und energieeffizienter Ausstattung
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Numa vista ger al

26306017

ca. 140,78 m2
5

4
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2016

1x Car port, 1x
Lugar de
estacionamento ao ar
livre

730.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

Solido
Terrago, WC de

hospedes, Lareira,
Cozinha embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Certificado de
radiante consumo de energia
Eletricidade 42.40 kWh/m?a
12.05.2036

A

2016
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Uma primeira impressao

Willkommen zu einem moder nen & ener gieeffizienten Einfamilienhaus, das mit einer
Wohnflache von ca. 140,78 m2 auf einem ca. 463 m2 grof3en Grundstiick grof3ziigigen Raum
fur Sieund Ihre Familie bereitstellt. Die Immobilie wurde im Jahr 2016 erbaut und befindet
sich in einem neuwertigen Zustand. Eine erweiter nde M oder nisierung wurde zuletzt im Jahr
2022 durchgefuhrt. Dadurch prasentiert sich das Haus einzugsbereit fir Sieund Ihre
Familie und erfullt hochste Ansprtiche an zeitgemal3es Wohnen.

Mit insgesamt 5 Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer, bietet das Haus
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten und viel Flexibilitat fir individuelle L ebenskonzepte. Die
Raumaufteilung ist darauf ausgerichtet, Funktionalitdt und Komfort miteinander zu
verbinden. Fir das besonder e behagliche Ambiente sorgt der Kamin im Wohnzimmer. Hier
kann der Alltag seinen entspannten Ausklang finden.

Erdgeschoss:

VVom Uberdachten Eingang betreten sie die moder ne Stadtvilla. Dem lichtdurchfluteten Flur
folgend gelangen sie dur ch eine zweifliiglige Tur in das geraumige Wohn- und Esszimmer .
Die offene Kiiche fligt sich im stimmigen Designkonzept des Hauses ein. In der hochwertigen
Einbauklchefinden sieallen Komfort fur ihrekulinarischen I deen. |hre Kreationen
geniel3en siedann vor dem Kamin, mit Blick in den Garten . Die beiden grof3ziigigen
Terrassen mit einer Gesamtflache von ca. 20 m2, wovon eine Uberdacht ist, laden zum
Verweilen im Freien ein und erweitern den Wohnbereich auf harmonische Weise.

Vom Flur zur rechten Seite befindet sich das Gaste-WC, mit Dusche und zusatzlichem
Handtuchheizkdrper. Angrenzend befindet sich das Gaste- bzw. Arbeitszimmer.

Ober geschoss:

Uber einefreie Treppe mit dunklen Birkenholztrittstufen gelangen siein das Ober geschoss.
Dieteilweise bodentiefen Fenster geben den Raumen eine lichtdur chflutete behagliche
Atmosphére. Das Schlafzimmer hat einen Ankleidebereich und die beiden weiteren Zimmer
bieten in gleicher Grof3e eine schonen Riickzugsort. Die Wellnessoase mit bodentiefer
Dusche, Badewanne mit Ablageflache, Doppelwaschtisch und WC sowie zuséatzlichem
Handtuchheizkdper lassen keine W insche offen.

Der grofl3e Dachboden bietet einen wertvollen zusitzlichen Stauraum und kann vielseitig
genutzt werden.




Bel der Ausstattung wurde besonders auf Qualitéat und Sicher heit geachtet. Hochwertige
Rollladen aus starkem Aluminium sorgen mit ihrer schallisolierenden und
warmedadmmenden Wirkung nicht nur fiir Ruhe, sondern auch fiir eine nachhaltige
Energieeffizienz. Die Fenster sind mit einer 3-fach Verglasung sowie Pilzkopfverriegelung
ausgestattet und bieten so einen hohen Schutz und optimale I solierung.

Die FuBbdden in den Wohnréaumen bestehen aus Venyl-Laminat, was eine moder ne Optik
und angenehmen Wohnkomfort garantiert. Die Gibrigen Raume, insbesonder e die Bader und
die Kiiche, sind mit pflegeleichten und stilvollen Feinsteinfliesen ver sehen, die den
hochwertigen Gesamteindruck konsequent unter streichen.

M oder nste Haustechnik sorgt fir Komfort und Nachhaltigkeit. Die L uft-Wasser -
Warmepumpe gewéhr leistet eine effiziente und umweltfreundliche Beheizung des gesamten
Hausesund trégt zur Senkung der Energiekosten bei. Erganzt wird diese moder ne Technik
durch eine Wasser entkalkungsanlage, die die Langlebigkeit der Installationen erhoht und
fur besondersweiches Wasser sorgt. Fur die optimale Pflege des Gartens steht eine
automatische Gartenbewasser ungsanlage zur Verfiigung.

Bel diesem Objekt erwartet Sie ein durchdachtes Wohnkonzept, das alle Voraussetzungen
fUr zeitgemales sowie nachhaltiges Wohnen erfillt. Das Einfamilienhausist nicht nur
modern & energieeffizient, sondern Uber zeugt auch durch seine gehobene Ausstattung und
diedirekte Einzugsber eitschaft fir Sieund Ihre Familie.
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Detalhes do equipamento

- ca. 140,78 mz Wohnflache

- ca. 463 m2 Grundstiick

- grol3er Dachboden

- Hochwertige Einbaukiiche

- 2 Terrassen mit ca. 20 m2 und einer Uber dachung L amellendach mit elektrisch
betriebenen, bodentiefen Seitenrollos

- hochwertige Rollladen aus starkem Aluminium, schallisolierend & warmedammend
- 3fach Verglasung

- Fenster mit Pilzkopfverriegelung

- Wohnzimmer mit Kamin

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Fubéden in Wohnraumen mit Fliesen belegt

- FulBbdden im Arbeitszimmer, Flur oben und in den Schlaf-und Kinder zimmern mit Vinyl
belegt

- Weiter Raume u.a. Bader und Kiiche, Feinsteinfliesen

- Hochwertige Einbauschranke im Flur und Ankleide

- Wasserentkalkungsanlage

- Luft-Wasser-Wéarmepumpe

- Gartenbewasser ungsanlage

- Carport

- Glasfaseranschussist gelegt
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Tudo sobrealocalizacao

Geografie

Das Grundstiick befindet sich in ruhiger und angenehmer Wohnlage im Berliner Ortstell
Mahlsdorf (Bezirk Marzahn-Hellersdorf). Die Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen
Einfamilienhausbebauung mit viel Griin und ver mittelt ein beschauliches,
familienfreundliches Wohngefiihl. Gemeinsam mit den angrenzenden Ortsteilen Kaulsdor
und Biesdorf bildet Mahlsdorf die gr 63te zusammenhangende Einfamilienhaussiedlung
Deutschlands. Der Ortsteil Mahlsdorf zahlt aktuell rund 30.000 Einwohner und Gber zeugt
durch seine harmonische Verbindung von Stadtnahe und naturnahem Wohnen.

Lage/ Verkehr

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Die S-Bahn (Tarifgebiet AB),
Tramlinie 63 und der Bus sind bequem in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar. In kurzen
Taktzeiten bestehen direkte Verbindungen in die Berliner Innenstadt sowie in 6stliche
Richtung. Mit dem Auto erreichen Siedas Berliner Stadtzentrum in ca. 30 Minuten. Die
nahegelegene A10 (Berliner Ring) ist in etwa 10 Minuten erreichbar und bietet optimale
Anbindungen in alle Richtungen.

I nfrastruktur

Mahlsdorf verflgt Uber eine sehr gute Infrastruktur. Kitas, Grundschulen, weiterfihrende
Schulen und Gymnasien sind zahlreich vorhanden und ful3laufig, mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln oder den " Radel" gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen
Bedarf befinden sich ebenfallsin der naheren Umgebung. Gr63er e Einkaufszentren und
Fachmérkte sind mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit
erreichbar.




Freizeit / Sport / Natur

Der Ortsteil zeichnet sich durch einen hohen Freizeit- und Erholungswert aus. Die
Kaulsdorfer Seen, der Wuhletal-Wanderweg sowie zahlreiche Griin- und Parkanlagen laden
Zu Spaziergangen, Radtouren und sportlichen Aktivitaten ein und sind schnell erreichbar.
Auch die Nahe zu den Waldern Brandenbur gs sowie zum beliebten Wasser - und
Freizeitgebiet Kopenick (ca. 15 Autominuten) unterstreicht die hohe L ebensqualitét.

Dar tber hinaus bietet die Umgebung ein vielfaltiges Freizeitangebot — von Sportvereinen
Uber Kinosbis hin zu kulturellen Veranstaltungen. Besonder s hervor zuheben sind das
Schloss Biesdor f mit seinen Konzerten und Events sowie das Gr iinder zeitmuseum von
Charlotte von Mahlsdorf.

Wirtschaft

Zu den bedeutenden Arbeitgebern in der ndheren Umgebung zahlen unter anderem die
Unfallklinik Berlin (UK B), die BMW-Niederlassung Berlin-Mar zahn sowie der MEON
Gewerbepark mit rund 190 ansassigen Unternehmen, die flr eine stabile wirtschaftliche
Struktur und kurze Arbeitswege sor gen.
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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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