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Auf einen Blick

25306045 499.000 EUR

ca. 116,25 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1936 Massiv

2 x Carport ca. 178 m

Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
382.60 kWh/m?a

26.08.2035 §

Ol 1936
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Ein erster Eindruck

In einer absolut ruhigen und begehrten Wohnlage von Berlin-Kaulsdorf, in einer
Sackgasse direkt am Waldrand, befindet sich dieses auRergewodhnliche Grundstiick mit
einem historischen Einfamilienhaus. Die Lage verbindet naturnahes Wohnen mit der
N&he zur Stadt — ein seltenes Ensemble fur Liebhaber individueller Immobilien oder als
ideale Basis fur ein Neubauvorhaben.

Das Einfamilienhaus stammt im Hauptbestand aus dem Jahr 1936 und wurde 1979
erweitert. Uber die Jahrzehnte wurde das Gebaude in mehreren Abschnitten umgebaut
und erganzt, was ihm einen ganz eigenen, charmanten Charakter verleiht. Die
Gesamtwohnflache betragt ca. 116,25 m2 und verteilt sich auf 3,50 Zimmer.

Schon der Zugang Uber die erhéhte Veranda vermittelt ein willkommenes, fast
nostalgisches Wohngeftihl. Von hier aus gelangt man in einen kleinen Flur mit Platz fur
eine Garderobe, der in die zentrale Diele fuhrt. Diese gro3zugige Diele bildet das
Herzstlick des Hauses und gewéhrt Zugang zu allen Raumen. Bei einer méglichen
Aufstockung konnte sie sogar als Ubergangsbereich in ein kiinftiges Obergeschoss
dienen — der Platz fur eine Treppe ware vorhanden.

Das Haus bietet derzeit 2,5 Schlafzimmer mit einer funktionalen Aufteilung. Das
Hauptschlafzimmer besticht durch seine grof3zligige Flache von rund 18 m2 und schafft
ein komfortables Raumgefihl. Ein weiteres Zimmer mit etwa 10 m? eignet sich ideal als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Das kleinere, rund 9 m2 grof3e Zimmer ist Uber einen
gemeinsamen Flur erreichbar, der sich hervorragend als Ankleidebereich oder
zusatzlicher Stauraum nutzen lasst — so entsteht eine flexible und durchdachte
Raumnutzung, die sich individuell an moderne Wohnbediirfnisse anpassen lasst.

Der Wohn- und Essbereich beeindruckt mit rund 23 m2 und direktem Zugang zur
Terrasse, die in den weitlaufigen Westgarten fuhrt — perfekt fir sonnige Nachmittage und
gemitliche Sommerabende.

Die separate Kiche ist mit einer alteren Einbaukiiche ausgestattet; bei einer
Modernisierung kénnte hier durch Offnung der Wand zum Wohnzimmer ein groRRziigiger,
offener Wohnbereich entstehen. Das Badezimmer verfligt Uber ein Fenster und wurde
2010 mit einer neuen Dusche versehen. Ein kleiner, unauffalliger Zugang im Boden fihrt
in den Teilunterkeller, wo sich die Oltanks befinden.




Ein zusatzlicher, derzeit als Sportraum genutzter Anbau mit ca. 19 m2 ist noch nicht
vollstandig fertiggestellt — bietet aber hervorragendes Potenzial fur die Erweiterung der
Wohnflache, beispielsweise als Gastezimmer, Atelier oder Hobbyraum.

Das absolute Highlight dieser Immobilie ist das gro3zligige Grundstiick. Der Garten
grenzt direkt an den Wald und bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten — ob als
Ruckzugsort im Grinen, als geteiltes Baugrundsttick oder als Basis fur ein komplett
neues Bauprojekt. Die Bebauung kénnte nach entsprechender Prifung ein oder zwei
Einfamilienhauser oder sogar ein kleineres Mehrfamilienhaus ermdoglichen.

Dieses Objekt eignet sich hervorragend fur Handwerker, Familien mit Visionen oder
Investoren, die den besonderen Charme historischer Substanz zu schatzen wissen und
gleichzeitig die Chance einer modernen Neubebauung erkennen.
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Ausstattung und Detalils

- Bungalow

- grof3es Grundstiick

- Handwerkerobjekt

- einfache Verglasung

- Olheizung von 1992 mit 5.0001 Tanks
- Teilunterkellerung

- Carport

- Sackgassenlage und am Waldrand
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, griinen Wohnlage des familienfreundlichen
Ortsteils Kaulsdorf im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten
Einfamilien- und Reihenhausern mit gewachsenem Nachbarschaftscharakter.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Der S-Bahnhof Kaulsdorf (S5) sowie mehrere
Buslinien (u. a. 194, 197) sind schnell erreichbar und bieten direkte Verbindungen in die
Berliner Innenstadt und ins Umland. Uber gut ausgebaute StraRen bestehen ziigige
Anschlusse an die B1/B5 und die Stadtautobahn.

In der Umgebung befinden sich diverse Kitas, Grund- und Oberschulen, was den
Standort besonders fiir Familien attraktiv macht. Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf — Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleine Fachgeschéfte — sind bequem
erreichbar.

Fir Freizeit und Erholung bietet Kaulsdorf zahlreiche Griinflachen und Parks,
insbesondere den Wuhletal-Griinzug mit weitlaufigen Spazier- und Radwegen.
Sportvereine, Fithessangebote und die Schwimmhalle Kaulsdorf erganzen das vielseitige
Freizeitangebot.

Insgesamt verbindet der Standort eine ruhige, naturnahe Wohnlage mit einer
hervorragenden stadtischen Infrastruktur und sehr guter Anbindung an das Berliner
Zentrum.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 382.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Thomas Jaschinski

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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