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Berlin - Pankow — Niederschénhausen

Charmante 30er-Jahre Villa mit parkahnlichem
Garten, Einliegerwohnung und Ausbaupotenzial

Objektnummer: 24071007
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KAUFPREIS: 1.595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 221 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.303 m2
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Auf einen Blick

24071007 1.595.000 EUR
ca. 221 m2 Einfamilienhaus
Walmdach Kauferprovision
: betragt 3,57 % (inkl.

nach Vereinbarung MwSt) des
7 beurkundeten
4 Kaufpreises
2 1998
1930

gepflegt

Massiv

ca. 32 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 268.00 kWh/m?2a
H

18.12.2033

Gas
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FUR SIE IN DEN BETSEN LAGEN

‘ VON POLL

Jetzt
Suchprofi|
anlegen

Definieren Sie lhr Traumzuhause — legen Sie lhr Suchprofil bei
VON POLL IMMOBILIEN an und lassen Sie Ihre Wohntraume Wirklichkeit werden.

Pankow | FlorastralRe 1| 13187 Berlin | pankow@von-poll.com
Prenzlauerberg | Prenzlauer Allee 52| 10405 Berlin | 030 - 20 14 37 10

www.von-poll.com/berlin-pankow
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- MAKLER-KOMPASS
3
Top-Makler Berlin
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Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem Ll
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen und darauf,
Sie persohnlich und individuell zu beraten.

030-201437 10

Pankow | FlorastraRe 1| 13187 Berlin | pankow@von-poll.com
Prenzlauerberg | Prenzlauer Allee 52| 10405 Berlin | 030 - 20 14 37 10

Ls, ng ComMpanis www.von-poll.com/berlin-pankow
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem zuklnftigen Zuhause! Diese einmalige Immobilie aus den 1930iger
Jahren bietet nicht nur eine gro3ziigige Wohnflache von ca. 195 m2, sondern auch die
Mdoglichkeit zur Realteilung, so dass der hintere Grundstiicksteil zusatzlich bebaut
werden kann. Das parkahnliche Grundstiick erstreckt sich Uber beeindruckende ca. 1.303
m2. Die rlickseitige Rasenflache mit wundervoll angelegtem Garten, zugénglich Uber die
Veranda im Erdgeschoss, ladt zur individuellen Erholung ein und bietet ausreichend Platz
fur Ihre Freizeitaktivitaten. Dieses herrschaftliche, voll unterkellerte Einfamilienhaus mit
Villencharakter beeindruckt durch seinen typischen 30iger Jahre Charme. Es verflgt Uber
Parkett- und Dielenbtden, sowie einen Kamin, der fur eine gemdutliche Atmosphére in
den kiihleren Jahreszeiten sorgt. Uber ein groRziigiges Entree mit zentralem
Treppenhaus erreichen Sie alle Ebenen. Im Erdgeschoss befindet sich der weitlaufige
Wohnbereich mit einer historischen Schiebetiir im Ubergang zum groRziigigen
Esszimmer mit offener Kiichenzeile, ideal fir gesellige Abende mit Familie und Freunden.
Ein weitere Wohnbereich mit Kamin und Zugang zum Wintergarten mit einem kleinen
Gaste - WC runden das Raumangebot ab. Von der Veranda gelangen Sie direkt in den
wunderschdnen Garten. Das Obergeschoss bietet ein grol3es Schlafzimmer, zwei weitere
Wohnraume und ein Badezimmer. Der Balkon ist sowohl vom Schlafzimmer als auch von
den Wohnraumen begehbar und bietet einen herrlichen Blick auf das Grundstiick. Das
unausgebaute Dachgeschoss stellt eine Wohnflachenreserve dar und kann nach lhren
Winschen gestaltet und genutzt werden. Der Keller des Hauses bietet mit einer
Stehhohe von ca. 2,30 m reichlich Platz. Die Raumaufteilung im Souterrain umfasst eine
komplette Einliegerwohnung, ein Flur, eine Waschkiiche mit einem Kellerraum, eine
Sauna mit Dusche und ein zusétzliches WC. Die Einliegerwohnung besteht aus einem
Badezimmer, einer Kiiche mit Essbereich sowie einem Schlaf-/Wohnbereich. Im Jahr
1998 wurden umfangreiche Sanierungen durchgefihrt, darunter die Modernisierung der
Souterrainwohnung, die Offnung des Treppenbereichs und der Einbau einer Sauna im
Souterrain. Diese charmante Immobilie bietet derzeit sechs Wohnraume mit einer
Wohnflache von ca. 195 m2 und einer Nutzflache von ca. 120 m2. Sie besticht durch ihre
grof3zligige Aufteilung und die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Zégern Sie nicht und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Erleben Sie selbst den Charme
und die Mdglichkeiten, die dieses einzigartige Anwesen bietet. Wir freuen uns darauf,
Ihnen Ihr neues Zuhause vorstellen zu durfen!
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Ausstattung und Detalils

- teilbares, grof3es parkéhnliches Grundstiick

- historischen Haus mit Villencharakter

- Kaminzimmer mit kleiner Veranda und Gartenzugang

- Parkett- und Dielenfu3bdden, Klinkerelemente. Schiebtir im Wohnzimmer
- komplette Sanierung 1998 inkl. Ausbau Souterrain zur Einliegerwohnung
- ausbaufahiges Dachgeschoss
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem charmanten Viertel der Hauptstadt, eingebettet in
eine ruhige, baumreiche Stralie. Die Gegend zeichnet sich durch eine friedliche
Atmosphare aus, die von den umliegenden Grinflachen und Parks verstarkt wird. Nur
wenige Schritte entfernt bietet ein kleiner, aber einladender Park eine griine Oase, ideal
fir entspannte Spaziergdnge oder eine kurze Auszeit im Freien. In unmittelbarer Nahe
findet man eine Auswahl an Geschéften des taglichen Bedarfs, darunter ein gemutlicher
Backer, eine Apotheke sowie ein kleiner Supermarkt, der fur die bequeme Erledigung der
Einkaufe sorgt. Diese Einrichtungen tragen zur bequemen Lebensqualitat in diesem
Stadtteil bei und sind leicht zu Fufl3 erreichbar, was die Notwendigkeit langer Wege
verringert. Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist vorbildlich. Eine
Bushaltestelle befindet sich praktisch vor der Haustiir, von wo aus regelmafiige
Verbindungen in die weiteren Teile der Stadt gewahrleisten, dass man das pulsierende
Stadtzentrum Berlins und andere Bezirke ohne grof3en Aufwand erreichen kann. Die
Né&he zu einer der Hauptverkehrsadern ermoglicht zudem eine schnelle Anbindung an
das Uberregionale StralRennetz. Trotz der guten Verkehrsanbindung bleibt die
Larmbeléastigung erstaunlich gering, was den Standort zu einem idealen Riickzugsort
vom stadtischen Trubel macht. Die durchdachte Infrastruktur und die harmonische
Einbettung in die nattrliche Umgebung bieten einen seltenen Mix aus Komfort und Ruhe,
der in einer Grof3stadt wie Berlin besonders geschétzt wird.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 18.12.2033.
Endenergiebedarf betragt 268.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996. Die Energieeffizienzklasse ist
H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ulf Sobeck

Florastrafe 1 Berlin — Pankow
E-Mail: pankow@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




