Berlin — Lichtenrade

erweiterbares EFH mit Wintergarten, PV-Anlage,
Wallbox und Garage

Objektnummer: 26115010

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

26115010

ca. 10415 m?
Satteldach

4

2

1

1963

1x Freiplatz, 1x
Garage

627.750 EUR
Einfamilienhaus

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

2021
modernisiert

Massiv
ca.55m?

Terrasse, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
o] 174.89 kWh/m?a
14.04.2036 F

o] 1963
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Keller Technik

Waschkiiche

nicht unterkellert

Vorraum

Kellergeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Haus in massiver Bauweise prasentiert sich mit einer Wohnflache von
ca. 104,15 m? auf einem Grundstlick von etwa 922 m?. Das im Jahr 1963 errichtete und
seitdem regelmaBig modernisierte Objekt vereint Funktionalitdt mit durchdachten
Ausstattungsdetails und bietet ideale Voraussetzungen fiir komfortables Wohnen auf
einer Ebene.

Die groBziligige Raumaufteilung mit insgesamt 4 Zimmern stellt verschiedene
Nutzungsmaoglichkeiten bereit. Zwei Schlafzimmer sorgen fir Rlickzugsmaoglichkeiten,
wahrend ein Badezimmer mit moderner Ausstattung den taglichen Komfort
gewahrleistet. Besonders hervorzuheben ist das im Jahr 2021 erneuerte Duschbad,
das rollstuhlgerecht konzipiert wurde und somit barrierearmes Wohnen ermdoglicht.
Auch eine Rampe flir den Rollstuhl sorgt fiir einen praktischen Zugang zum Haus.

Der Wohnbereich tberzeugt durch gut geschnittene Raume und zeitgemaBe Elemente.
Im Jahr 2021 wurden sowohl das Badezimmer vollstandig modernisiert und in der
Klche ein Gerateaustausch sowie einige Erweiterungen vorgenommen. Der helle
Wintergarten mit integrierter Schattenmarkise schafft zusatzlichen Wohnraum mit
angenehmem Ubergang zur siidlich ausgerichteten Terrasse. Diese Terrassenflache
ladt zum Verweilen und Entspannen ein und profitiert von einer optimalen
Sonnenausrichtung.

Technisch befindet sich das Haus auf aktuellem Stand. Im Jahr 2006 wurde die
gesamte Elektrik erneuert, sodass eine zuverlassige Versorgung aller modernen
Anforderungen sichergestellt ist. Die Zentralheizung (Buderus) aus dem Jahr 2018
verfugt Uber einen Warmwasserbereiter, unterstiitzt durch eine Solarthemie-Anlage,
die zur effizienten Energieversorgung beitragt. Die vorhandene Photovoltaikanlage mit
Speicher bietet die Moglichkeit zur Eigenstromnutzung und ist zusatzlich fir die
Versorgung einer Wallbox ausgelegt, sodass auch E-Mobilitat berticksichtigt wird.

Weitere Ausstattungsmerkmale wie elektrische Jalousien sorgen fir Bequemlichkeit
und zusatzlichen Sonnen- sowie Sichtschutz. Der Kaminofen schafft an kiihleren
Tagen eine angenehme Atmosphare, wahrend klassische Dielenbdden dem Haus eine
zeitlose Note verleihen.

Das Dach verflgt Uber eine Ausbaureserve, die eine zusatzliche Wohnflache zwischen
ca. 55 und 70 m? ermdglicht und somit weitere Perspektiven fiir die zukinftige
Nutzung eroffnet. Die groBzligige Grundstiicksflache bietet zusatzliches Potential fir
individuelle Gestaltungswiinsche und Freizeitaktivitaten.

Das modernisierte Einfamilienhaus stellt dank seiner laufenden Instandhaltung und




vielfaltigen Ausstattung ein attraktives Angebot dar. Das Haus eignet sich fir
verschiedenste Lebensphasen und Wohnkonzepte — ob als barrierearmes Eigenheim
oder fur die Familie mit Raumbedarf.

Verschaffen Sie sich selbst einen Eindruck von diesem Angebot mit durchdachtem
Konzept, solider Ausstattung und einer erheblichen Ausbaureserve. Fur Fragen sowie
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

Dachflache zum Ausbau (ca. 55-70 m* Wohnflache maoglich)
Klinkerfassade

Rampe flr Rollstuhl

Wallbox

Duschbad (Rollstuhl geeignet)

Dielenbdden

Kaminofen

Wintergarten mit Schattenmarkise

Terrasse in Sud-Ausrichtung

PV-Anlage flur Wallbox und eigenen Strom mit Speicher
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Alles zum Standort

Lichtenrade, eingebettet im Berliner Postleitzahlengebiet 12305, besticht durch seine
ausgewogene Kombination aus urbaner Infrastruktur und naturnahem Wohnen. Berlin
als pulsierende Metropole bietet hier eine besonders familienfreundliche Umgebung
mit stabilen Immobilienpreisen und einer hohen Lebensqualitat. Die ausgezeichnete
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr sowie vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten
schaffen eine ideale Basis fir ein entspanntes und sicheres Familienleben. Die geringe
Leerstandsquote unterstreicht die hohe Nachfrage und das nachhaltige
Wertsteigerungspotenzial dieser Lage.

Der Bezirk Lichtenrade prasentiert sich als ein ruhiger, griner Vorort mit einem
ausgepragten Gemeinschaftsgefiihl und einer hervorragenden Infrastruktur, die
speziell auf die Bedirfnisse von Familien zugeschnitten ist. Hier finden Sie eine
harmonische Nachbarschaft, in der Sicherheit und Geborgenheit groBgeschrieben
werden. Das vielfaltige Wohnangebot reicht von liebevoll renovierten
Einfamilienhausern bis hin zu modernen Neubauprojekten, die Raum fir individuelles
und zukunftsorientiertes Wohnen schaffen. Die Nahe zu ausgedehnten Grunflachen
und Parks ladt zu gemeinsamen Freizeitaktivitaten im Freien ein und macht Lichtenrade
zu einem Ort, an dem Kinder unbeschwert aufwachsen konnen.

Fur Familien sind die Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in unmittelbarer Nahe ein
groBer Gewinn: Kindertagesstatten sind nur wenige Gehminuten entfernt, ebenso wie
die Bruno-H.-Birgel-Grundschule, die in etwa sechs Minuten zu FuB erreichbar ist. Die
fuBlaufige Nahe zu mehreren Apotheken und Arzten gewihrleistet eine schnelle
medizinische Versorgung, wahrend Spielplatze und Sportanlagen in nur sieben bis acht
Minuten erreichbar sind und vielfaltige Moglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung
bieten. Die nahegelegenen Einkaufsmaoglichkeiten, darunter die Bio Company,
Getranke-Hoffmann und Penny, sind bequem in wenigen Minuten zu FuB3 erreichbar
und ermoglichen eine stressfreie Versorgung des taglichen Bedarfs. Die Anbindung an
den oOffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen wie RaabestraBe
und GoethestraBe/Potsdamer StraBBe, jeweils in etwa funf Minuten zu FuB erreichbar,
hervorragend gewahrleistet und erleichtert den Familienalltag zusatzlich.

Diese Lage vereint alle Voraussetzungen fur ein sicheres, komfortables und lebendiges
Familienleben in Berlin. Lichtenrade bietet Ihnen und Ihren Liebsten nicht nur ein
Zuhause, sondern einen Ort, an dem Gemeinschaft, Bildung und Erholung harmonisch
zusammenfinden - ideal flr Familien, die Wert auf eine ausgewogene Balance
zwischen urbanem Komfort und naturnaher Lebensqualitat legen.
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Sonstige Angaben

Unser Service fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen lhnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fUr die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und
Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. Wir kdnnen lhnen 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.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom VerauBerer 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 Uberprufen.

Wir bitten Sie um Verstandnis, dass wir die vollstandigen Angaben zur Immobilie nur
Ubermitteln kdnnen, wenn uns alle Kontaktdaten des Interessenten (Wohnanschrift,
Telefon, ...) vorliegen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Noel Kanpara

Lichtenrader Damm 87, 12305 Berlin
Tel.: +4930-7007 5896 0
E-Mail: tempelhof@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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