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Auf einen Blick

26068040 590.000 EUR
ca. 122 m? Einfamilienhaus
Krippelwalmdach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1995 Fertigteile
ca. 75 m?
Terrasse,

Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26068040 - 12527 Berlin / Karolinenhof

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 157.40 kWh/m?2a
04.06.2036 E

Gas 2024
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Ein erster Eindruck

Dieses char mante Einfamilienhausin Holzsté&nder bauweise wurde im Jahr 1995 errichtet
und Uberzeugt durch seine offene Architektur, eine durchdachte Raumaufteilung sowie
einen aul3er gewohnlich gepflegten Gesamtzustand. Die Immobilie befindet sich in
naturnaher Lage am Rande eines Waldgebietes und bietet ein Wohnambiente, das durch
Helligkeit, Grof3ziigigkeit und eine angenehme Wohnatmosphar e gepr &gt ist.

Mit einer Wohnflache von ca. 122 m2 sowie einer zusitzlichen Nutzflache von ca. 75 m2im
voll unterkellerten Bereich er 6ffnet das Haus vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und bietet
ausreichend Raum fir individuelles Wohnen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses entfaltet sich der besonder e Charakter der Immobilie. Der
Eingangsber eich geht unmittelbar in den grof3ztigigen Wohnbereich Uber und ver mittelt ein
angenehmes Gefuhl von Offenheit und Welte. Grof3e Fenster flachen sorgen fir viel
Tagedlicht und schaffen eine freundliche, einladende Wohnatmosphére. Von hier aus
gelangen Siedirekt auf die beiden Terrassen, die den Wohnbereich har monisch nach auf3en
erweitern und ideale Platze zum Entspannen im Freien bieten.

DieKliche prasentiert sich als abgeschlossener Raum mit angenehmer Groe und
unterstreicht den klassischen Grundriss des Hauses. Sie bietet ideale Voraussetzungen fur
alle, dieWert auf einen vom Wohnbereich getrennten Kochbereich legen und dennoch kurze
Wege schatzen.

Ein Flur erschlief3t den privaten Bereich des Erdgeschosses. Hier befinden sich ein
Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Arbeits-, Gaste- oder Hobbyraum
nutzen lasst, sowie ein gepflegtes Badezimmer mit Dusche.

Uber eine Mahagonitreppe gelangen Siein das Ober geschoss. Ein besonder es Highlight
dieser Ebeneist die offene Galerie, die dem Haus seinen unverwechselbaren Charakter
verleiht und fur ein aul3er gewohnlich grof3ziigiges Raumgefihl sorgt. Von hier aus betreten
Sieden Balkon, der mit einem wunder schonen Blick Uber den liebevoll gepflegten Garten bis
hin zum angrenzenden Wald begeistert. Hier lasst sich die besonder e Atmosphéare des
naturnahen Wohnumfeldesin vollen Ziigen genief3en. Auf dieser Ebene stehen zudem ein
weiteres Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit Badewanne zur Verflgung.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet mit vier separaten Kellerraumen eine




grof3zugige Nutzflache von ca. 75 m2. Diese Rdume eignen sich ideal fir Vorrate,
Hauswirtschaft, Hobby oder Werkstatt und bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie in einem gepflegten und zeitgemalien
Zustand. Die Warmever sorgung erfolgt Gber eineim Jahr 2024 er neuerte Gasheizung.
Erganzend wird das Warmwasser Uiber eine ebenfalls 2024 installierte externe War mwasser -
Warmepumpe er zeugt. Damit ist eine zuverlassige und zeitgemal3e Ener giever sorgung
gewahrleistet.

Auch der AulRenbereich préasentiert sich in einem aul3er gewohnlich gepflegten Zustand. Das
liebevoll angelegte Grundstiick unterstreicht den positiven Gesamteindruck dieser
Immobiliein besonderer Weise. Die beiden Terrassen sowie der Balkon schaffen attraktive
Aufenthaltsmdglichkeiten im Freien und bieten zu jeder Tageszeit schone Riickzugsorte. Ein
Gartenhauschen ergénzt das Angebot und bietet praktische Abstellméglichkeiten fiir
Gartenger ate, Fahrrader oder Gartenmdbel.

Die gelungene K ombination aus offener Raumgestaltung, hochwertiger Bauausfiihrung,
gepflegtem Zustand und naturnahem Wohnumfeld verleiht diesem Haus einen besonderen
Charme. Eshandelt sich um ein Zuhause, das durch seine freundliche Ausstrahlung, seine
durchdachte Architektur und seinen hohen Wohnwert tiber zeugt und seinen zukiinftigen
Bewohnern ein behagliches Wohngefuhl ver mittelt.
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Ausstattung und Details

- Parkett und Teppich in den Wohnraumen

- Fenster und Terrassentiiren aus hochwertigem M eranti-Edelholz mit klappbaren Sprossen.
- Fliesen in Klicheund Badern

- Balkon

- Terrassel

- Terrassell

- Gartenhauschen
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Alles zum Standort

Geogr afie:

Karolinenhof/Schmaéckwitz/ Rauchfangswerder ist der siidlichste Zipfel des Bezirks
Treptow-K dpenick. Derzeitig leben hier auf einer Flachevon ca. 17,1 kmz2 ca. 4.424
Einwohner. Karolinenhof liegt rund finf Kilometer siidostlich von Grinau zwischen dem
Westufer desLangen Seesund der Straf3e Adlergestell. Im Siiden grenzt esan die Ortslage
Schmockwitz. Zwei Inseln, der Grof3e und der Kleine Rohrwall, liegen vor Karolinenhof im
Langen See. Wahrend die kleine Rohrwallinsel, wie auch Karolinenhof selbst, zum Ortstell
Schmdéckwitz gehort, ist die Grof3e Rohrwallinsel Griinau zugeordnet. Im Wald an der
Schappachstral3e entspringt die Krumme L ake.

Lage/ Verkehr:

Karolinenhof ist Uber die Straf3enbahnlinie 68 an den S-Bahnhof Grinau und den S
Bahnhof K dpenick angeschlossen. Im Ort liegen drei Haltestellen: Schappachstralie,

L Ubbenauer Weg und Vetschauer Allee/Adlergestell. Die StralRenbahn ersetzend verkehrt
hier nachts die Nachtbuslinie N68, die den nachsten Bahnhof in Griinau und dar tiber hinaus
den Bahnhof Adlershof anbindet. Mit dem Autoist manin ca. 30 Min im Berliner Zentrum,
ca. 20 Min. sind es bis zur A10, die Verbindungen in alle Richtungen ermdoglicht. Zum
vorliegenden Gewasser, die Dahme, sind es nicht einmal 100 m zu Ful3.

Infrastruktur:

Schulen: Grundschule (Schmockwitz), Ober schule an der Dahme (Grunau) und Linden-
Ober schule (Bohnsdorf), Gymnasien in K 6penick und Altglienicke. Auf3erdem befinden sich
im Umfeld von ca. 6 km ca. sechs Kindertagesstatten. Eine Einkaufsmdglichkeit, ein Backer
sowie eine Tankstelle befinden sich nur ca. 1,6 km entfernt. Das kleine Einkaufscenter, die
Taut-Passage, ist mit ihren ca. 30 einladenden Geschaften nur ca. 6 km oder 7 Stationen mit
der Tram 68 entfernt. Arzte befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Freizeit / Sport / Natur:

Sowohl Rauchfangswerder, Schmdckwitz als auch Karolinenhof sind empfehlenswerte
Ausgangspunkte flur Spaziergange und Wander ungen. Auch der Wasser sport kommt hier
nicht zu kurz. In sechs Vereinen kann man seinem Hobby Rudern, Segeln oder auch Stand-
Up-Padling mit Gleichgesinnten nachgehen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

Alle Angaben in diesem Exposé (Objektbeschreibung, Abmessungen, Preisangaben etc.)
beruhen auf Angaben des Verkaufers (oder eines Dritten). DieVON POLL IMMOBILIEN
Uber prifte diese Angaben lediglich auf Plausibilitat und Gber nimmt hierfir keine

weiter gehende Haftung. Die VON POLL IMMOBILIEN haftet bel Vorsatz und grober
Fahrlassigkeit. Im Falle einfacher Fahrlassigkeit haftet die VON POLL IMMOBILIEN nur
bel Verletzung wesentlicher Rechte und Pflichten, die sich nach dem Inhalt und Zweck des
M aklervertrages er geben.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ariane & Andreas Gréafenstein

Bolschestraf3e 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Mail: treptow.koepenick @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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