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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget A ' ' [l ,,u.|3|

berechnen und die passende ; S 1?1? -’b %
Finanzierungslosung ermitteln. ' 'F:-* % I, =
. ﬁl' 'i.'.--’ -
www.von-poll.com/finanzieren . .
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MACLER EOMPRSS
iy BELLEVUE
Top-Makler Berlin Best Property

Agents
2024

Professionelle Immobilienbewertung

Berlin®}
Kompetente Wertermittiung vor Ort Zeltendarf - , Treptow-

Kaopenick

Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns Kundenbewertung m
unsere Kunden * ok ok ok ok

Shop Berlin - Treptow-Képenick | BolschestraRRe 106/107 | 12 Berlin | T: 030 - 65 66 05 000 | trep!
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AKPIBWE TTAVW OTO TIGALO KOVAAL TOU TIOTAOU ZTIPEE, EKEL TIOU 0 XTIPEE AKOAoUBEL
TNV NPEUN, ACUTIEPH TOU TIOPEIQ, OOC TIEPIUEVEL LG BiAa TTOU gival KATL
TIEPLOCOTEPO GTIO £VA OTIAO OTITL - (VAL VA PEPOC VIO VO PTHOETE, VA
OVELPEUTEITE KAL VO ATIOAQUCETE. AUTO TO OOPYPO ETIEVOUEVO [E TOURBAC aKivnTo
OUVOUAGLEL TN yOoNTELO TIEPACHEVWYV ETIOXWV HE TNV EUPUXWPEIC KL TV GvECN TNG
ouyxpovng Lwng. Mg Tov EKTTANKTIKO VOTIOOUTIKO TIPOCOVATOALOUO TOoU, Xapidel
OTOUG KOTOIKOUC TOU GTHOCQPALPIKO PWC KOl AEEXAOTO NALOBACIAEUATO TIAVW OTIO
TO VEPO OTIOLASNTIOTE OTLYMN TNG NHEPOC. APXIKA XTIOMEVO YUpw oto 1935, 10
KTiPLO aVOKOLVIOTNKE UE ayATn TO 1995 KAl ETIEKTAONKE KATA EVAV ETUTTAEOV OPOPO
yLlO VO dnNUIoupynoel pia uttepoxn BiAa e tepinou 150 TETPAYWVIKG JETPG XWPOU
SloBiwong. H mpokutttouca SLoppuBLon TIPOCYEPEL LG XWPOTAELK AVTiIAnYn TIoU
OUGCLOOTIKG &€V GQAVEL TITIOTO OVEKTIANPWTO: €ITE WG UL EUPUXWPN LOVOKATOLKI
ME TIEVTE SWHATLO E(TE WG UG KOPWP TIOAUYEVEOKH KOTOLKIG IE SUO aVEEAPTNTEC
Hovadeg dloBiwong. XTo LoOYELD, EVOCG SLESPOOC 0aC KAAWGCOopPIZeL TPV
EEOMAWOBEL N KAPSLA TOU OTUTIOU: EVO PWTELVO OOAOVL [E EVA UEYAAO TLAKL KAl
€VO EVIUTIWOLOKO TIOPGOUPO TIOU TIPOOPEPEL TIAVOPOULKY BEQ 0TO veEPS. ATIO £6W),
Byaivete otn BepdvTa TEPITOU 11 T. . HE TEVTO — EVA HEPOC OTIOU Ol KOAOKALPLVEG
MEPEC MOLBZOUV e BLaKOTEC. H evTolxlopEVN Kouliva og €E0XIKO OTIA
(eykateotnuevn 1o 2014) gival eEOTMALOPEVN UE NAEKTPLKEG OUCKEUEG KOl
EVOWUOTWVETOL GPHUOVIKG OTNV OTHOCPALPT, EVW TO YWTELVO UITAVLO PE UTMAVIEQT-
USPOMOOAL KOL VTOUG UTIOOXETAL OTIOAUTN XOAdpwaon. O etdvw 0po@og eival
e&ioou caynveuTikog: eva AAANO OOAOVL e HEYAAO UTTOAKOVL TIEPITIOU 18 T.|L.
OVoiyel 0 BEQ OTOV TIOTOO ZTIPEE — EVA UEPOC OTIOU TO BRGSO AOUCHEVD OTO
{e0TO PWC TOU NALOBOCIAEUOTOC YivOoVvTal aEEXOOTEG OTIYUEG. Mo eupUXwPEN
KouZiva, EVO GVETO UTTVOOSWHATLO KOL EVO UTIAVLO [E PUOLKO PWEC CUUTTIANPWVOUV
OUTO TO €Ttinedo dlaRiwong, dSNUOUPYWVTACG EVA QUTOVOUO KOTO@UYLO. To UTIOYELO

€ival KATL TEEPLOCOTEPO ATIO AMAWCG AELTOUPYLKO. EKTOG OTIO TOUG TIPOKTIKOUG




OTIOBNKEUTIKOUC XWPEOUG, GUTO TO OKivNTo Tiepimou 81 T.|h. TIPOOPEPEL EVOL
EUPUXWPO YPOYEeio, Lo cGouVva e aiBouoa XOAGPWOoNG KOL EVA ETUITAEOV VIOUG
€EOTIALOMEVO PE CUYXPOVN £VOOSATESIO BEPUOVON. Kol TO KOAUTEPO Ao OAC:
Aueon MPOoROoN OTOV KATIO — KOL £€TCL OTOV TIOTOUO XTipEe. EEWTEPIKE, N Bl
OTIOKOAUTITEL TNV TILO Opop®PN TMAEUPS TNG. O OXOAQCTIKG SLOTNPNHEVOC KATIOC,
ektoong Tepimou 603 T.|., SLABETEL UG TIPOKUUAIG TIAGTOUC 16 PETPWYV HE O
Ouop®n TPOoRANTA. ESW, Ol AGTPELG TWV OKOPWYV UTOPOUV VO 600UV TG OKA®PN
TOUG N VO Ta pi&ouv ameubeiag oTo veEPO PECW TNG IBLIWTIKAC YEPUPOC. TEAOC,
£VOC 6POMOC HAKOUC 32 HETPWY 08NYEl 0TO OKivNTO KAl TIEPIAPBAVEL EVal
OTEYOOTPO KAl [ ETUTTAEOV BE0N OTABUEUONG VIO €VA QUTOKivNTO. EVa
YONTEUTIKO UTIOOTEYO KNTIOU TIGPEXEL ETUTTAEOV ATOONKEUTIKO XWPOo. AUTA N BiAa
dev gival amMAwWC €va ouVNBLOPEVO OTITL - €ival €vag TpoTmog {wWNAC. Eva KaTagpuyLlo
OTIOU N NPEMIT KOL N @Uon ocuvoudaZovTal &Yoya e TNV &veon KoL To 6TUA. Eva
MEPOC TIOU OOC ETUTPETEL VO EEXACETE TNV KABNUEPLVOTNTA KAl Vo ZNoeTE TN LW

OTO VEPO OTA KAAUTEPX TNG.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- verklinkerte AuBenfassade
- FuBbodenheizung

- Doppelverglasung

- Rollladen im Erdgeschoss
- zwei Einbauklichen

- drei Bader mit Tageslicht

- Whirlpool-Badewanne

- Kamin

- Markisen

- Sauna

- Carport und zusatzlicher Pkw-Stellplatz
- Sud-West-Ausrichtung

- Gartenhaus

- Steg (Tiefe am Stegende 65 bis 70 cm) mit Slipanlage
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Die Immobilie befindet sich im Ortsteil Rahnsdorf-Hessenwinkel auf einer
idyllischen kleinen Halbinsel, die von Wasserlaufen wie der Spree, alten
Spreearmen und der Ndhe zum Dameritzsee umgeben ist. Uber die historische
Triglawbrlicke ist die Insel mit dem ndérdlichen Wohngebiet verbunden, sodass sich
Ruhe und Natur hervorragend mit guter Erreichbarkeit verbinden lassen. Die
Umgebung besticht durch viel Grin, Wasserflachen und eine insgesamt sehr ruhige
Wohnatmosphare. Pragend sind vor allem Einfamilienhduser und kleinere Villen, die
dem Viertel ein charmantes, naturnahes Flair verleihen. Familien profitieren von der
Nahe zu Einrichtungen wie der Kita ,Inselzwerge” oder einem Bootsverleih, welcher
mit einem kleinen Imbiss als Nahversorger bzw. flr Freizeit und Gastronomie eine
praktische Ergéanzung darstellt. Nur einen kleinen Spaziergang entfernt, 1adt das
Café Klein Schwalbenberg zu entspannten Kaffeepausen im Griinen ein — mit

hausgemachten Kuchen, Eis und fantastischen Kaffeespezialitaten.
Geografie

Rahnsdorf ist der dstlichste Ortsteil Berlins und setzt sich aus den Ortsteilen
Hessenwinkel, Wilhelmshagen, Neu-Venedig und Rahnsdorf zusammen. Das
Gebiet ist gepragt von charmanten Villenkolonien, idyllischen
Einfamilienhaussiedlungen und einem hohen Naherholungswert. Besonders beliebt
ist Rahnsdorf bei Ausfllglern und Touristen wegen des nahegelegenen

Muggelsees. Der Ortsteil zahlt aktuell rund 11.138 Einwohner.

Lage und Verkehrsanbindung

Rahnsdorf ist hervorragend an den dffentlichen Nahverkehr angebunden. Zwei S-




Bahnhofe — Rahnsdorf und Wilhelmshagen - liegen an der Bahnstrecke

Berlin-Frankfurt/Oder sowie Berlin-Potsdam und werden von der S-Bahn-Linie S3
bedient. Vom Bahnhof Rahnsdorf fahrt zudem eine historische StraBenbahn nach

Woltersdorf.

Die StraBenbahnlinie 61 der BVG verbindet Rahnsdorf/Waldschanke tber
Friedrichshagen und Kdpenick mit der Wissenschaftsstadt Adlershof. Die Buslinie
161 verkehrt tagsuber im 20-Minuten-Takt und verbindet beide S-Bahnhofe sowie
die Endhaltestelle der Tram-Linie 61. Dartber hinaus bietet sie eine direkte
Verbindung nach Erkner und Schéneiche. Nachts Gbernimmt die Linie N61 und

bindet die drei S-Bahnhofe Wilhelmshagen, Rahnsdorf und Friedrichshagen an.

Auch auf dem Wasser ist Rahnsdorf gut unterwegs: Auf der Mlggelspree fahrt die
solarbetriebene Fahrlinie F23 im Auftrag der BVG. Zusatzlich pendelt an
Wochenenden und Feiertagen die historische Handseilfahre F24 zwischen
Rahnsdorf/Kruggasse und Miggelheim/Spreewiesen — eine von nur drei

handbetriebenen Fahren in Deutschland.

Mit dem Auto erreichen Sie das Berliner Zentrum in ca. 45 Minuten. Die A10 liegt
nur rund 10 Minuten entfernt und bietet Anbindungen in alle Richtungen. Der

Hauptstadtflughafen BER ist etwa 30 km entfernt und in ca. 40 Minuten erreichbar.
Infrastruktur

Rahnsdorf bietet eine gute Grundversorgung:
Schulen: 1 Grundschule, Gymnasien in Erkner und Friedrichshagen
Kindertagesstatten: 9

Einkaufen: 5 Supermarkte, 2 Backereien, 1 Tankstelle
Freizeit, Sport und Natur

Wer Natur und Erholung liebt, wird Rahnsdorf schatzen. Der nahe Mliggelsee mit
seinen Strandbadern, der Gastronomie am Wasser und einem breiten Angebot an
Wassersportmdglichkeiten 1&adt zu aktiver Freizeitgestaltung ein. Das historische

Fischerdorf, die romantischen Kanale von Neu-Venedig sowie der Dameritzsee




machen die Umgebung besonders reizvoll.

Zudem verlauft der Europaradweg R1 direkt durch Hessenwinkel. Mit Gber 4.500 bis
5.100 Kilometern Lange verbindet dieser internationale Radfernweg London in
GroBbritannien mit Helsinki in Finnland beziehungsweise Moskau in Russland —

ideal flir ausgedehnte Radtouren.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 178.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Ariane & Andreas Grafenstein

BolschestraBe 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000

E-Mail: treptow.koepenick@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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