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Berlin Biesdorf

Einfamilienhaus mit Wintergarten und prachtvollem
Garten in begehrter Lage von Biesdorf

Objektnummer: 26306037

KAUFPREIS: 649.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 105.03 m? « ZIMMER:4 « GRUNDSTUCK: 1248 m?2
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Auf einen Blick

26306037
ca. 105.03 m?
4

3

1

1975

3 x Freiplatz, 1 x
Garage

649.000 EUR
Einfamilienhaus

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

renovierungsbeddrftig

Massiv
ca.120 m?

Terrasse, Sauna,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 237.7 kWh/m?a
G
14.08.2036
1993
Gas
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Ein erster Eindruck

Ein Haus mit ruhigem Charakter, viel Privatsphare und einem auBergewodhnlich
groBzligigen Grundstiick von ca. 1.248 m?. Dieses 1973 erbaute und 1985
modernisierte Einfamilienhaus liegt angenehm zurlckversetzt auf dem Grundstiick und
schafft dadurch bereits beim Ankommen ein besonderes Geflihl von Abstand, Ruhe
und Geborgenheit. Fernab der unmittelbaren StraBenlage entfaltet sich hier ein
Zuhause, das seinen Bewohnern einen geschitzten Lebensmittelpunkt mit viel
Freiraum bietet.

Auf ca. 105,03 m? Wohnflache verteilen sich vier gut geschnittene Zimmer, die eine
angenehme Balance zwischen gemeinsamem Wohnen und personlichen
Rickzugsorten ermoglichen. Die Raumaufteilung bietet dabei genligend Flexibilitat fur
Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer und lasst sich an unterschiedliche
Lebenssituationen anpassen.

Das Herzstilick des Hauses bildet der Wohnbereich, der durch den 1998 errichteten
und beheizten Wintergarten auf besonders attraktive Weise erweitert wird. Er 6ffnet
den Wohnraum zum Garten und schafft eine harmonische Verbindung zwischen Innen
und AuBen. Durch seine ganzjahrige Nutzbarkeit bietet der Wintergarten einen
auBergewodhnlichen Mehrwert — ob als heller Lieblingsplatz fir entspannte Stunden, fur
gemeinsame Mahlzeiten oder einfach fir den Blick ins Grine. Gleichzeitig gewinnt der
gesamte Wohnbereich dadurch spurbar an Weite und Aufenthaltsqualitat.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Vollunterkellerung des Hauses. Neben groBzlgigen
Nutz-, Abstell- und Funktionsflachen befindet sich hier auch eine Sauna, die dem
Untergeschoss eine besondere Qualitat verleiht. Damit bietet das Haus einen privaten
Rickzugsort flr entspannte Stunden und einen zusatzlichen Komfort, den man im
Alltag schnell zu schatzen weiB. Darliber hinaus eréffnet der Keller vielseitige
Maoglichkeiten fiir Hobby, Hauswirtschaft, Vorrate oder individuelle Nutzungsideen.
Besonders pragend ist die auBergewdhnliche Grundstiickssituation. Mit rund 1.248 m?
Grundstiicksflache bietet das Anwesen eine GroBzligigkeit, die heute nur noch selten
zu finden ist. Da das Haus deutlich weiter hinten auf dem Grundstlick positioniert
wurde, entsteht ein angenehmer Abstand zur StraBe. Das sorgt flir spirbar mehr Ruhe,
Privatsphare und ein geschitztes Wohngefuhl. Gleichzeitig eréffnet der weitlaufige
AuBenbereich zahlreiche Mdglichkeiten — vom liebevoll angelegten Garten Uber
groBzligige Spiel- und Erholungsflachen bis hin zu ganz persdnlichen
Gestaltungsideen.

Drei AuBenstellplatze erganzen das Angebot und sorgen fur komfortable
Parkmdglichkeiten fur Bewohner und Gaste.

Insgesamt prasentiert sich das 1973 errichtete und 1985 modernisierte Einfamilienhaus
als solide und gewachsene Immobilie mit besonderem Charakter. Der 1998 erganzte




beheizte Wintergarten, vier Zimmer, die Vollunterkellerung mit Sauna und vor allem das
auBergewdhnlich groBe, ruhig gelegene Grundstlck ergeben ein Gesamtpaket, das
weit Uber die reine Wohnflache hinausgeht.

Hier steht das Lebensgefiihl im Mittelpunkt: viel Griin, Abstand zur StraBe, Ruhe und
Privatsphare, ein groBzugiger Wohnbereich mit Wintergarten und die eigene Sauna im
Haus — eine Uberzeugende Grundlage, um aus einem gewachsenen Zuhause den ganz
personlichen Lebensmittelpunkt zu machen.
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Ausstattung und Details

- Grundstiick ca. 1248 m?

- Einfamilienhaus ca. 105 m?

- Wintergarten von 1998, beheizt
- Terrasse ca. 16 m?

- Garage Massiv

- 3 Stellplatze

- Sauna

- 4 Zimmer

- Vollunterkellert
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Berlin-Biesdorf, einem gewachsenen und besonders bei
Familien beliebten Ortsteil im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Die Umgebung verbindet
einen griinen, Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragten
Wohncharakter mit einer guten Infrastruktur. Hier lasst es sich ruhig und mit viel
Freiraum wohnen, ohne auf die Vorteile der Hauptstadt verzichten zu miissen.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindertagesstatten und offentliche Verkehrsmittel
befinden sich im naheren Umfeld und sorgen fur kurze Wege im Alltag.

Die Kopenicker StraBe ist eine wichtige Verbindung innerhalb Biesdorfs und erméglicht
eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Ortsteile sowie der groBeren Verkehrsachsen
in Richtung Berliner Innenstadt, Kopenick, Lichtenberg und in das dstliche Berliner
Umland.

Fur den taglichen Einkauf steht eine vielfaltige Auswahl zur Verfligung. Im Umfeld
befinden sich unter anderem Lidl und REWE sowie Kaufland Berlin-Biesdorf an der
WeiBenhdher StraBe. Weitere Geschafte, Dienstleister und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs erganzen das Angebot, sodass viele Besorgungen bequem im eigenen Ortsteil
erledigt werden kdénnen.

Familien profitieren zudem von einer guten sozialen Infrastruktur. In Biesdorf und den
angrenzenden Wohngebieten befinden sich verschiedene Kindertagesstatten sowie
Grund- und weiterfiihrende Schulen. Zahlreiche Griin- und Freizeitflachen erhéhen
zusatzlich die Wohn- und Lebensqualitat.

Ein besonderer Standortvorteil ist die vielseitige Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. U-Bahn, S-Bahn und mehrere Buslinien ermdéglichen eine komfortable
Erreichbarkeit unterschiedlicher Teile Berlins.

Ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt ist der U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz. Von hier
fahrt die U5 ohne Umstieg in die Berliner Innenstadt. Sie verbindet Biesdorf unter
anderem mit Tierpark, Friedrichsfelde, Lichtenberg, Frankfurter Allee und
Alexanderplatz und fuhrt weiter Gber Unter den Linden bis zum Berliner Hauptbahnhof.

Mehrere Buslinien ergéanzen das Angebot am Elsterwerdaer Platz. Die Linien X69, 108,
154, 169, 190 und 398 bieten Verbindungen in unterschiedliche Richtungen sowie
Anschlisse an weitere U- und S-Bahn-Stationen. Die Expressbuslinie X69 fiihrt in




Richtung Kopenick, wahrend die Linie 108 eine Verbindung zum S+U-Bahnhof
Lichtenberg bietet. Uber die Linie 398 besteht zudem eine Anbindung in Richtung S-
Bahnhof Mahlsdorf.

Eine weitere attraktive Alternative bietet der S-Bahnhof Biesdorf mit der S-Bahn-Linie
S5. Sie stellt eine leistungsfahige Ost-West-Verbindung dar und fuhrt liber Lichtenberg
und Ostkreuz weiter in zentrale Berliner Stadtlagen.

Auch mit dem Pkw ist die Lage gut angebunden. Uber die Képenicker StraBe und die
nahegelegene B1/B5 lassen sich die Berliner Innenstadt, Képenick, Mahlsdorf und das
Ostliche Berliner Umland gut erreichen.

Insgesamt verbindet die Lage griines und familienfreundliches Wohnen mit kurzen
Alltagswegen und einer Uberzeugenden Verkehrsanbindung. Die Kombination aus U5,
S5, mehreren Busverbindungen und guter Pkw-Erreichbarkeit macht den Standort
sowohl fiir Familien als auch fir Berufspendler attraktiv.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 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 natlrliche 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Thomas Jaschinski

Honower StraBe 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 30 89 62 90 90
E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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