Berlin / Bohnsdorf

lhr personliches Wellness-Zuhause mit Pool, Sauna
und grof3em Grundstick

Codice oggetto: 26068019

- =

PREZZO D'ACQUISTO: 699.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 140 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.084 m?
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Codice oggetto: 26068019 - 12526 Berlin / Bohnsdorf

A colpo d'occhio

26068019
ca. 140 m2
aduefalde
6

5

2

1995

1 x superficielibera, 1
x Garage

699.000 EUR
Casa unifamiliare

Buyer's commission is
3.57 % (incl. VAT) of
the notarized
purchase price

Curato
legno
ca. 160 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Sauna, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 127.50 kWh/m2a
17.04.2036
D
Gas 2010
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Una prima impressione

Dieses charmante und grof3ziigig geschnittene Zuhause in Holzstander bauweise aus dem
Baujahr ca. 1995 liegt auf einem weitlaufigen, liebevoll nutzbaren Grundsttick von rund
1.084 m2 und bietet ca. 140 m? Wohnflache. Die Immobilie besticht durch ihreflexible
Raumstruktur, ihren auf3ergewohnlich vielseitigen Aul3enbereich sowie zahlreiche attraktive
Ausstattungsdetails, die ein komfortables und entspanntes Wohnen er moglichen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses entsteht ein einladender und wohnlicher Eindruck. Der
Eingangsbereich fiihrt zunachst in einen Flur, der in eine weitere, zentral gelegene Diele
Ubergeht. Von hier aus erschliefdt sich das gesamte Erdgeschoss auf angenehme und gut
durchdachte Weise. Auf dieser Ebene befinden sich zwei helle Schlafzimmer, ein
Badezimmer, ein separates Gaste-WC sowie eine funktional geschnittene K tiche mit
direktem Zugang zur sonnigen Terrasse. Erganzt wird das Raumangebot durch ein
gemutliches Wohnzimmer, das den zentralen L ebensmittelpunkt im Erdgeschoss bildet und
durch seine angenehme Wohnatmosphér e tiber zeugt.

Das Ober geschoss wurdeim Jahr 2026 umfassend und hochwertig renoviert und préasentiert
sich entsprechend modern, hell und zeitgeméaR. Uber den Treppenaufgang gelangt man
zunachst in einen praktischen Abstellraum, bevor man durch eine abschliebare Tilr in die
obereDidletritt. Von dort aus 6ffnen sich zwei weiter e Schlafzimmer, ein stilvolles, der zeit
noch in Fertigstellung befindliches Badezimmer sowie ein grof3ziigig und offen gestaltetes
Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Besonder s hervor zuheben ist der bereits vorhandene
Wasser anschlussim Wohnbereich, der eine zusétzliche Nutzung als Wohnktiche er mdglicht
und damit die attraktive Option er 6ffnet, das Gebaude als Zweifamilienhaus zu nutzen.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet damit auf3er gewohnlich viel Stauraum sowie
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise fiir Hobby-, L ager- oder Technikbereiche.

Besonder s hervorzuheben ist zudem eineim Keller befindliche Sauna, die den Wellness- und
Erholungswert der Immobilie zusétzlich unter streicht.

Der AulRRenbereich ist beeindruckend grof3ziigig und liebevoll gestaltet und ver mittelt ein
echtes Urlaubsgeftihl im eigenen Zuhause. Neben einer geraumigen Garage mit Platz fur
zwel Fahrzeuge stehen ein grof3zigiges Nebengelass mit ca. 60 m2 sowie ein Uiber dachter
Poolbereich zur Verfligung. Abgerundet wird dasidyllische Gesamtbild durch eine
charmante Strandbar, einen gemutlichen Pavillon, eine sonnige Terrasse sowie den Balkon
im Ober geschoss, die zusammen ein har monisches und einladendes Ambiente fir Freizeit,
Entspannung und gesellige Stunden schaffen.




I nsgesamt prasentiert sich diese Immaobilie als auf3er gewohnlich vielseitiges,
familienfreundliches und komfortables Zuhause mit hohem Wohnwert, das sowohl fir
grof3zugiges Familienleben als auch fir Mehrgenerationennutzung oder eineteilweise
Vermietung hervorragend geeignet ist.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. In etwa 300 M eter n Entfer nung befindet sich eine
Bushaltestelleder Linie 263, die Sie direkt zum S-Bahnhof Altglienicke bringt. Von dort
bestehen Anschliisse an die Linien S9 und $45.
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Dettagli dei servizi

- Rolladen

- neuwertiger Laminatboden

- Sauna

- 2 Garagen

- Pool (8 m x 4 m) mit Uber dachung
- gemitliche Strandbar

-ca. 35 m2grolRe Terrasse

- grof3ziigiger Pavillon

- grofl3es Nebengelass
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Tutto sulla posizione

GEOGRAFIE:

Bohnsdorf, der stidlichste Ortsteil des Bezirkes Treptow, an der Stadtgrenze zu
Brandenburg gelegen, ist noch eine der wenigen Berliner Dorfanlagen mit Anger, barocker
Dorfkirche und Dorfteich sowie alten Bauer nhauser n mit anliegenden Obstgérten.

LAGE/ VERKEHR:

Am Autobahndreieck Treptow gelangt man auf die Bundesautobahn 117, der Anschlussan
den Berliner Ring bietet. Nordlich begrenzt die Bundesstralie 96a den Ortsteil. An das Netz
der Berliner S-Bahn ist Bohnsdorf Uiber die S-Bahnhotfe Griinau, Altglienicke und
Grunbergallee angeschlossen. Im Busverkehr wird Bohnsdorf durch die Buslinien 163, 263
und 363 der BV G bedient. Der Flughafen Berlin-Schonefeld ist ca. 10 Autominuten entfernt.

INFRATRUKTUR/ SCHULEN:
Supermérkte, Schulen und Kitas befinden sich im Radiusvon ca. 5 km. Das hahegelegene
Waltersdorf mit Ikea, Hoffner und der Metro bietet dar iber hinaus vielseitige Ver sorgung.

FREIZEIT/ NATUR:

Wer in Bohnsdorf wohnt, genief3t die dorfliche Idylle am Berliner Stadtrand, ist aber - dank
der guten Anbindung - schnell in der Stadt. Eine schoéne Wohnlage und eine gute
Infrastruktur runden den Eindruck ab. Die wald- und wasserreiche Umgebung bietet
Freiraum fur Freizeit, Erholung und Sport.

WIRTSCHAFT:

Der Slid-Osten von Berlin entwickelt sich mittelfristig weiter zu einem wirtschaftsstarken
und aufstrebenden Standort. Der Flughafen BER, das AMAZON-L ogistikcenter, der
Wissenschaftsstandort Berlin-Adler shof u.v.m. strken diesen Standort und bieten
Arbeitsplatzein dieser Region.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Ariane & Andreas Gréafenstein

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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