Berlin

Traumhaftes Gartenambiente mitten in Berlin
kombiniert mit offen gestaltetem Loft-Charakter
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Objektnummer: 26104013 - 10247 Berlin

Auf einen Blick

26104013 749.000 EUR
ca. 110 m? Erdgeschosswohnung
4 Kauferprovision 3,57
3 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1900 2018
gepflegt
Massiv
ca. 25 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 116.2 KWh/m?a
14.05.2032 D

Fernwarme 2007
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IE IN DEN BESTEN L

Gern informieren wir Sie persénlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

030 -66 52 7000

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Die Immobilie

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

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

T.: 030 -66 52 70 00

Shop Berlin - Neukélln | Neukéllner StraRe 278 | 12357 Berlin | berlin.neukoelln@von-poll.com

Leading ¥ wwio.von-poll.com/berlin-neukoelln




Objektnummer: 26104013 - 10247 Berlin

Ein erster Eindruck

Charakter und Geschichte verschmelzen in dieser Erdgeschosswohnung aus dem Jahr
1900 zu einer Atmosphare, die vom ersten Schritt an ein Gefluihl von Ankommen
vermittelt. Die rund 110 m? verteilen sich auf vier groBzligige Zimmer, deren
Proportionen und Lichtfiihrung dem klassischen Altbau einen zeitgemaBen Akzent
verleihen. Die letzte Modernisierung im Jahr 2018 hat nicht nur die Substanz bewahrt,
sondern dem Zuhause eine wohltuende Frische verliehen, die sich in jeder Ecke spiren
lasst.

Der zentrale Wohnbereich 6ffnet sich mit einer beeindruckenden Leichtigkeit: hohe
Decken und klare Linien bestimmen das Bild, wahrend die groBen Fenster Tageslicht
bis tief ins Innere tragen. Die Kiiche zeigt sich mit weiBglanzenden Fronten, warmen
Holzarbeitsplatten und durchdachtem Stauraum als ein Ort, an dem Genuss und
Geselligkeit selbstverstandlich werden. Direkt angrenzend schafft der Essplatz mit
langem Holztisch, Sitzbank und stimmiger Beleuchtung einen naturlichen Treffpunkt
fur den Alltag und besondere Abende.

Drei Schlafzimmer bieten Rickzugsorte mit ganz eigenem Charakter. Besonders ein
Raum fallt durch verspielte Details, dezente Farben und groBzlgigen Schnitt auf, hier
finden nicht nur Kinder schnell ihren Lieblingsplatz. Das Badezimmer Uberzeugt mit
Walk-in-Dusche, eleganten Fliesen und viel Tageslicht, wobei die Kombination aus
Funktion und Design sofort ins Auge fallt.

Ein echtes Privileg ist die groBe Terrasse mit Holzdeck, die wie ein griines Zimmer im
Freien wirkt. Hier verbinden sich Uppige Bepflanzung, Sitzgruppen und der Blick ins
ruhige Hofensemble zu einem Platz, an dem der Tag seinen eigenen Rhythmus findet,
mal bei einer Tasse Kaffee, mal mit Freunden beim entspannten Gesprach.

Die Wohnung prasentiert sich durchweg gepflegt, die Ausstattungsqualitat ist splrbar
gehoben. Fernwarme sorgt fir angenehme Warme, wahrend die gelungene
Verbindung von Altbau und Modernisierung das Wohnerlebnis pragt. Wer Wert legt auf
authentisches Wohngeflihl, gewachsene Substanz und eine Adresse mit Geschichte,
wird sich hier schnell zuhause fuhlen.
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Ausstattung und Details

AUSSTATTUNG:

- charmantes Wohnumfeld

- Terrasse mit "grinem" Ausblick

- Sehr gepflegte Wohnanlage

- Anbindung Offentliche Verkehrsmittel in unmittelbarer Umgebung
- Naturstein im Eingangs- & Kichenbereich

- Echtholzparkett in den Wohnraumen

- Passgenauer Einbauschrank im Schlafzimmer

- Smart-Home-Heizsystem

- Smart-Licht-Heizsystem

- 25 m? Terrasse aus sibirischer Larche (2022)

- modernes Badezimmer

- offene hochwertige Kiiche mit Mittelinsel (Gerate u. a. von Neff, Villeroy & Boch,
Siemens, Bauknecht)

- Stahl-Glas-Konstruktion schafft Transparenz und verleiht der
Wohnung einen urbanen, loftartigen Charakter

- Barrierefrei & schwellenlos
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Alles zum Standort

Der wohl angesagteste Stadtteil Berlins, Friedrichshain verspriiht einen alternativen
und unkonventionellen Charme.

Die zentrale Lage, die gute Infrastruktur und die direkte Anbindung an die Berliner
Innenstadt sowie in die umliegenden Ortsteile und das Berliner Umland sind gegeben.
Die Frankfurter Allee bietet mit U-Bahn, S-Bahn und diversen Tram- und Buslinien in
unmittelbarer Nahe eine gute Nah- sowie Fernverkehrsanbindung. Der Alexanderplatz
ist 4 U-Bahnstationen entfernt und daher in 15 Minuten erreichbar.

Attraktive Einkaufsmaoglichkeiten wie das Ring-Center findet man unmittelbar in der
N#he. Kitas, Schulen, Kinos und Theater sind fuBldufig oder schnell per OPNV zu
erreichen.

In der Umgebung gibt es zahlreiche individuelle Geschafte sowie nahezu alle
Maoglichkeiten zur Versorgung der BedUlrfnisse des taglichen Bedarfs. Mit zahlreichen
Gehwegen, Rasenflachen, Baumen, Strauchern und Banken in den Boulevards der
Frankfurter Allee und der Karl-Marx-Allee und den Friedrichshainer Kiezen rundherum
bietet die Umgebung schone Moglichkeiten zum Spazieren und Erholen.

Die Anbindung an das Nahverkehrssystem ist sehr gut. Das ,Frankfurter Tor” mit dem
gleichnamigen U-Bahnhof, der U-Bahnhof ,SamariterstraBe”, die Tramlinie M10 und die
Nachtbuslinie N5 liegen fuBlaufig gut erreichbar von der Immobilie entfernt.

Mit dem PKW gelangt man auf direktem Wege auf den Berliner Ring.

Wohnen in einem historischen Prunkgebaude mit gutblrgerlichen Nachbarn und direkt
nebenan das Simon-Dach-Viertel voller junger, frohlicher Menschen. Es ist das
altersjlingste Areal Berlin, da hier vor allem das internationale Publikum wohnt und
zufinden ist. Es ist zugleich das Party- und Ausgeh-Viertel Nr. 1 von Berlin mit sehr
vielen Restaurants, Imbissen, Cafés, Kneipen, Craftbeer-Kneipen, Bars, Clubs,
Spatkaufs, Samstags- und Sonntags-Brunchmaoglichkeiten etc.

In der Nahe liegt das ,RAW-Gelande”, Berlins groBte zusammenhangende Club-Meile.
Nebendran befindet sich die Oberbaumbrucke.
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Sonstige Angaben

Unser Service fur Sie als Eigentimer:

Wir bewerten gern kostenfrei lhre Immobilie entsprechend dem aktuellen Marktwert,
entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum
erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON POLL IMMOBILIEN steht als
Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen flir die Werte Seriositat,
Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und internationales Netzwerk
ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdglich
zusammenzufihren. Wir kdnnen Ihnen bereits in den ersten Gesprachen mitteilen, wie
viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns vorbei,
rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie kennen zu
lernen.

Im Fall des Kaufs/Anmietung der Immobile, hat der Kaufer/Mieter die ortstibliche
Provision an die Von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwerden des Hauptvertrages fallig.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen flinf 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 fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und
vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sebastian Kusche

Grunberger StraBe 37, 10245 Berlin
Tel.: +49 030 - 66 52 70 00
E-Mail: friedrichshain-kreuzberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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