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Familiendomizil in Wartenberg mit Wintergarten und
grof3ztgiger Wohnflache
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UNABHANGIGER ZINSVERGLEICH -
FUR NEUE UND BESTEHENDE FINANZIERUNGEN
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Ein Traum vieler Familien wird hier wahr: Ein Reiheneckhaus mit grof3zigiger
Wohnflache und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten, eingebettet in einer familiaren
Siedlung und dennoch mitten in der Grol3stadt. Dieses charmante Reiheneckhaus bietet
auf ca. 188,89 m2 Wohnflache insgesamt 7 Zimmer, die lhnen grandiose
Einrichtungsmaoglichkeiten bieten. Beim Betreten des Grundstiicks werden Sie sofort die
angenehme Atmosphare spiren. Auf der linken Seite befindet sich eine private, durch
eine Hecke geschutzte Terrasse — der ideale Ort fiir entspannte Stunden im Freien.
Rechts sehen Sie die Zufahrt zur Garage, vor der theoretisch auch ein weiterer Pkw Platz
findet. Erdgeschoss — Komfort und Flexibilitat Beim Betreten des Hauses gelangen Sie in
den grol3zugigen, gefliesten Flur, der den Zugang zu allen Raumlichkeiten der Immaobilie
bietet. Das Erdgeschoss Uberzeugt mit einem tageslichtdurchfluteten Gaste-WC und drei
vielseitig nutzbaren Zimmern. Ob als Schlafzimmer, Wohnzimmer, Gastezimmer
und/oder Arbeitszimmer — hier haben Sie die freie Wahl. Zwei Zimmer sind in
sudwestlicher Richtung ausgerichtet und mit Blick in den Garten. Das gro3te Zimmer ist
mit einer breiten Fensterfront ausgestattet, somit ist flr ausreichend Tageslicht gesorgt.
Das zweite Zimmer verfligt GUber einen eigenen Terrassenzugang. Geniel3en Sie die
sonnigen Stunden auf dieser Terrasse; sollte die Sonne einmal zu stark scheinen, bietet
die nordseitige Terrasse am Eingang einen idealen Ausweichort. Das gepflegte 533 m?2
grof3e Grundstuick ist ein wahres Paradies, sowohl fiir Erholungssuchende als auch fir
Gartenliebhaber. Eine praktische Bewasserungsanlage erleichtert die Pflege.
Obergeschoss — Das Herzstiick des Hauses Uber eine Holztreppe gelangen Sie in das 1.
Obergeschoss, das Herzstlick des Hauses. Hier spielt sich das Familienleben ab. Die
Kiche, deren Gestaltung ganz lhren Vorstellungen Uberlassen ist, hat einen direkten
Durchgang zum angrenzenden Esszimmer. Das gerdumige und helle Wohnzimmer,
ausgerichtet nach Suden, verfligt Uber einen Zugang zum Balkon — perfekt fur gesellige
Abende und entspannte Stunden. Ein absolutes Highlight ist der verglaste Wintergarten.
Mit direktem Zugang Uber eine Wendeltreppe zur Garage, ladt dieser Raum auf 27 mz
zum Verweilen und gemeinsamen Zeitverbringen ein. Von hier aus haben Sie einen
fantastischen Weitblick Gber den angrenzenden Sportplatz und den abendlichen
Sonnenuntergang. Ein gefliestes Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne rundet diese
Etage ab. Dachgeschoss — Riickzugsorte und Komfort Im Dachgeschoss finden Sie drei
weitere Zimmer, die sich ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitszimmer
eignen. Ein zusatzliches WC sorgt fur weiteren Komfort. Kellergeschoss — Extra
Stauraum und Nutzungsmoglichkeiten Im Kellergeschoss ist der Hauswirtschaftsraum
und drei weitere KellerrAume. Ob hier Ihre Sachen lagern oder Sie sich Hobbyraume
einrichten, ist IThnen frei Gberlassen. Parksituation Die Garage bietet ausreichend Platz fur




ein Pkw, Fahrrader und Gartenutensilien. Zur Immobilie gehdren noch 4 weitere Pkw-
Stellplatze, die an der Stral3enfront liegen. Nutzungsmaoglichkeit Die Immobilie bietet eine
bemerkenswerte Flexibilitdt in der Nutzung, die sie zu einer idealen Wahl fur
verschiedenste Bedirfnisse macht. Die Immobilie kann entweder zu reinen
Wohnzwecken genutzt werden oder als eine Mischung aus stillem Gewerbe und
Wohnen. Diese Option erlaubt es, den Wohnraum mit einem kleinen Gewerbebetrieb zu
kombinieren, ohne dabei den Wohnkomfort einzuschrénken. Dies ist besonders attraktiv
fur Freiberufler, Kreative und Kleinunternehmer. Zusammenfassend bietet dieses
Reiheneckhaus viel Platz fur Sie und lhre Familie, sowohl innen als auch auRen. Nutzen
Sie die Gelegenheit und erfillen Sie sich den Traum vom perfekten Zuhause in der Stadt.
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- Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

- gefliestes Tageslicht Gaste-WC

- Laminatbdden in den meisten Zimmern

- 2 Kinderzimmer mit Vinylbdden

- Gauben im Dachgeschoss

- zwei Terrassen, einmal in Sud- und Nordrichtung
- Balkon im 1. Obergeschoss

- groR¥flachiger Wintergarten

- Garage mit Zugang zum Wintergarten tber Wendetreppe
- elektrische und manuelle Rollladen

- Dreifachverglasung

- 4 Stellplatze zur freien Verfligung

- Gasheizung

- Heizkorper

- WEG Verwaltung fir das Gemeinschaftseigentum
- Hausgeld 50€/monatlich

- weil’e Wanne

- Nutzungsoption: stilles Gewerbe
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Willkommen in einer idyllischen Wohnsiedlung in Wartenberg, Berlin. Dieses attraktive
Reiheneckhaus befindet sich inmitten einer familiaren und naturverbundenen Siedlung,
die durch ihre ruhige und gut angebundene Lage ideal fur Familien und all jene ist, die
das Wohnen im Grunen schatzen. Die Siedlung zeichnet sich durch eine ruhige
Atmosphare aus, die weit entfernt vom hektischen Stadtleben liegt, jedoch alle
Annehmlichkeiten des urbanen Wohnens bietet. In direkter Nachbarschaft finden Sie den
Landschaftspark Wartenberg Feldmark, ein weitlaufiges Naturparadies, das zu
Spaziergéngen und Erkundungen einladt. Hier kbnnen Sie die frische Luft genieRen, auf
gut ausgebauten Wanderwegen die Umgebung erkunden oder einfach die Ruhe der
Natur auf sich wirken lassen. Zusatzlich bietet die Siedlung verschiedene Spielplatze, die
besonders fur Familien mit Kindern ein grol3e Bereicherung sind. Fir sportliche
Aktivitaten steht in unmittelbarer Nahe ein Sportplatz zur Verfiigung, der nicht nur
Sportbegeisterte anzieht, sondern auch einen idealen Treffpunkt fir Kinder und
Jugendliche darstellt. Die weitlaufigen Grunflachen der Umgebung bieten zahlreiche
Moglichkeiten flr Outdoor-Aktivitaten, ob Joggen, Radfahren oder ein Picknick mit der
Familie. Wartenberg Uberzeugt zudem durch seine hervorragende Infrastruktur mit
optimalen Verkehrsanbindungen. Mehrere Bus- und S-Bahnlinien bringen Sie schnell ins
Zentrum Berlins. Einkaufsmadglichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische
Einrichtungen sind ebenfalls nur einen Katzensprung entfernt, was den Alltag angenehm
und unkompliziert gestaltet. Geniel3en Sie die Vorzilge eines familienfreundlichen
Umfelds und die hohe Lebensqualitat dieser Siedlung. Ob beim Spaziergang durch die
griinen StralRen, beim Entdecken der Natur im Landschaftspark Wartenberg Feldmark,
beim Spielen auf den nahegelegenen Spielplatzen oder beim gemutlichen
Beisammensein in Ihrem eigenen Garten — hier finden Sie Ihr neues Zuhause, das
Geborgenheit und Lebensfreude vereint.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 88.86 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1993. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




