Berlin

Ein Ort zum Ankommen — zwischen Wald, Wasser
und den eigenen Wohnideen

Numero de propiedad: 26068046

PRECIO DE COMPRA: 495.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 94 m2 « HABITACIONES: 4 + SUPERFICIE
DEL TERRENO: 960 m?
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De un vistazo

26068046 495.000 EUR
Casa unifamiliar
ca. 94 m? Kauferprovision
Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.
4 MwsSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1 Solido
1934
1x Garaje ca. 90 m?

Terraza, Sauna
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado ener gético
Gas
11.09.2036 202.30 kWh/m2a
G
Gas
1994
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Una primeraimpresion

Dasim Jahr 1934 errichtete Einfamilienhaus befindet sich auf einem ca. 960 m2 grof3en
Grundstiick und bietet rund 94 m2 Wohnflache. Hier erwartet Sie kein Neubau von der
Stange, sondern ein Haus mit Geschichte, Entwicklungspotenzial und zahlreichen

M dglichkeiten, daraus ein individuelles Zuhause zu schaffen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses gelangen Siein die grol3zligige Veranda, die 1978 angebaut
wurde und dank ihrer Dreifachver glasung einen angenehmen Uber gang zwischen
Wohnbereich und Garten schafft. Von hier auserreichen Sieden Flur, der die Wohnraume
miteinander verbindet.

Im Erdgeschoss befinden sich das Wohnzimmer, das Essziimmer, die Kiche sowie eine
praktische Speisskammer. Im Ober geschoss stehen zwel weitere Zimmer und ein
grof3zugiges Badezimmer zur Verfigung.

Zusatzlichen Platz bietet das K eller geschoss mit drei Raumen sowie einer Sauna.

Eine wesentliche | nvestitionsmalRnahme wurde bereitsim Jahr 2015 umgesetzt: Das Dach
wurde umfassend saniert, zwischen den Sparren mit einer Warme- und
Schallschutzddmmung ver sehen und anschlief3end vollstandig neu eingedeckt.

Besonder s hervor zuheben ist das ca. 960 m2 grof3e Grundstiick. Ob Gartenliebhaber,
Selbstver sorger oder Familien mit Platzbedarf —hier stehen zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten offen. Zudem bietet die Grundstiicksgr 63e Potenzial fiir einen
spateren Anbau oder eine Erweiterung des Wohnraums (vor behaltlich behordlicher
Genehmigungen).

Abgerundet wird das Angebot durch eine Gar age sowie einen massiven Schuppen, die
zusatzliche Nutz- und Abstellflachen schaffen.

Diese Immobilierichtet sich an Menschen, die das Potenzial eines Hauses erkennen und
bereit sind, mit eigenen Ideen und M oder nisierungsmafRnahmen ein Zuhause ganz nach
ihren Vorstellungen zu schaffen.

Ein besonderes Highlight der Wohnlageist das ver einseigene Wasser grundstiick der

Siedler gemeinschaft Karolinenhof e.VV. am Langen See. Mitglieder genief3en Zugang zu einer
weitlaufigen Uferanlage mit Badestelle, Strandbereich, Spielplatz, Beachvolleyballfeld sowie
ver schiedenen Aufenthalts- und Erholungsmaoglichkeiten direkt am Wasser. Die Anlage




kann ganzjahrig genutzt werden und bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Der
aktuelle Mitgliedsbeitrag betragt ca. 120 € pro Haushalt und Jahr; zusatzlich féallt bei
Neuaufnahme eine einmalige Aufnahmegebiihr an. Die Aufnahme erfolgt geman den
Vereinsregelungen.
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Detalles de los servicios

- Fassadendammung (1992)

- Isolierverglasung (2-fach) mit Rollladen (1998)

- Dachsanierung mit Warme- und Schallschutzdammung sowie Neueindeckung (2015)
- Schallschutzfenster mit 3-fach-Verglasung (2020)

- Neue Turen (2021)

- Warmedammung der Kellerdecke (2022)
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Todo sobrela ubicacion

Geografie

Karolinenhof, Schmdckwitz und Rauchfangswerder bilden den stidlichsten Teil des Berliner
Bezirks Treptow-K 0penick. Die Region zeichnet sich durch ihre einzigartige L age inmitten
ausgedehnter Waldgebiete und einer wasserreichen Landschaft aus. Hier wohnen die
Menschen dort, wo andereihre Freizeit verbringen. Karolinenhof liegt etwa fiinf Kilometer
stidostlich von Griinau zwischen dem Westufer des Langen Sees und dem Adlergestell. Die
Dahme, der L ange See sowie zahlreiche weitere Gewasser pragen das L andschaftsbild und
schaffen eine auRergewohnlich hohe L ebens- und Wohnqualitéat. Im Waldgebiet entlang der
Schappachstral3e entspringt zudem die Krumme L ake. Die Umgebung bietet eine seltene
Kombination aus naturnahem Wohnen, Wasserlage und guter Anbindung an die Berliner

I nnenstadt.

Lage/ Verkehr

Karolinenhof ist Uber die StralRenbahnlinie 68 hervorragend an die S-Bahnhdéfe Griinau und
K dpenick angebunden. Im Ort befinden sich die Haltestellen Schappachstralle, L ibbenauer
Weg und Vetschauer Allee/Adlergestell. Nachts verkehrt die Nachtbuslinie N68. Mit dem
Auto erreicht man das Berliner Stadtzentrum in etwa 30 Minuten, die Autobahn A10in
rund 20 Minuten. Die Dahme befindet sich nur wenige Gehminuten entfernt.

Infrastruktur

Kindergérten, Schulen, Arzte sowie Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im naheren
Umfeld. Die Taut-Passage in Griinau mit rund 30 Geschéften ist bequem mit der
Strallenbahn oder dem Auto erreichbar. Eine gute Nahver sorgung und medizinische
Betreuung sind somit gewahrleistet.

Freizeit / Sport / Natur

Dievon Waldern und Wasser umgebene L age bietet hervorragende M dglichkeiten zur
aktiven Freizeitgestaltung und Erholung. Ob ausgedehnte Spazier gange, Wander ungen,
Fahrradtouren oder Wasser sport — die Region zéhlt zu den beliebtesten

Naher holungsgebieten Berlins. In mehreren Wasser sportver einen konnen Aktivitaten wie
Segeln, Rudern, Kanufahren oder Stand-up-Paddling ausgelibt wer den. Die unmittelbare
N&he zur Dahme und zum Langen See macht Karolinenhof, Schméckwitz und
Rauchfangswerder zu einem idealen Wohnort fir Natur- und Wasserliebhaber.
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Otros datos

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.




Numero de propiedad: 26068046 - 12527 Berlin

Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Ariane & Andreas Gréafenstein

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/es/pie-de-imprenta

