Berlin / Karolinenhof

Luxuriose Stadtvilla mit exzellenter Anbindung und
idyllischer Lage im Griinen

NUmero da propriedade: 24068006
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PRECO DE COMPRA: 845.000 EUR « AREA: ca. 189 m2 « QUARTOS: 4 - AREA DO TERRENO: 855 m2
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Numa vista geral

24068006

ca. 189 m2
Telhado de quadril

consoante marcacao
de visita

4
3

1

2006

1 x Garagem

845.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2012

Sélido

ca. 35 m2

Terrago, WC de
hospedes, Jardim /

uso partilhado,
Cozinha embutida
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo energético
chéo radiante final
SOLAR 43.30 kWh/m2a
18.03.2034

A

Bomba de calor ar-
agua
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Uma primeira impressao

Willkommen in lhrer neuen Traumimmobilie, einer exquisiten Stadtvilla, die Luxus und
Raffinesse auf hochstem Niveau vereint. Diese einzigartige Residenz wurde im Jahr
2006 erbaut und erstreckt sich auf einer Grundstucksflache von ca. 855 m? und besticht
durch ihre beeindruckende Architektur und grof3ztigige Raumgestaltung mit imposanten
fast 3 Meter hohen Decken. Die grof3ztigige Wohnflache von ca. 189 m2 umfasst 2
Etagen und beherbergt 4 geraumige Zimmer. Beim Betreten dieser Villa werden Sie von
einem Gefiihl von Weite und Eleganz begrti3t, das durch die grof3ziigigen Deckenhdhen
verstarkt wird. Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einer praktischen Garderobe und
einem Gaste-WC, welches den Eingangsbereich perfekt erganzt. Das Wohnzimmer
beeindruckt mit einem offenen Grundriss und bodentiefen Fenstern, die einen nahtlosen
Ubergang zum AuflRenbereich ermdglichen und den Blick auf den gepflegten Garten
freigeben. Hier finden Sie ausreichend Platz fur gemiitliche Abende mit Familie und
Freunden. Die moderne Kiiche Uberzeugt mit erstklassigen Geraten, exquisiten
Oberflachen und reichlich Stauraum fur Ihre kulinarischen Kreationen. Ob Sie ein
Gourmet-Koch sind oder einfach nur gerne Zeit mit Ilhrer Familie und Ihren Gasten
verbringen, diese Kiiche wird Ihnen jeden Wunsch erfiillen. Angebunden zu der Kiiche
befindet sich ein schoner und praktischer Vorratsraum, in dem Sie ordentlich und
griffbereit Sachen verstauen kénnen. Im Obergeschoss erwarten Sie 3 weitere Zimmer,
darunter ein Zimmer mit eigenem Bad-En-Suite und ein weiteres mit begehbarer
Ankleide. Das grof3ziigige Masterbad Uberzeugt mit einer gemutlichen Badewanne und
einer separaten ebenerdigen Dusche. Zusétzlicher Stauraum befindet sich im
Spitzboden. Nicht nur die Technik, sondern auch wertvolle Nutzflache steht im
praktischen Hauswirtschaftsraum zur Verfigung. Das Haus verfiigt Gber eine Solaranlage
zur nachhaltigen Energiegewinnung und Reduzierung der Betriebskosten sowie eine
Wallbox fur Elektrofahrzeuge. Dazu wurde auch erst kirzlich eine neue Warmepumpe im
Dezember 2023 eingebaut. Eine gerdaumige Garage sorgt Platz fur ein Fahrzeug und
zuséatzlichen Stauraum. Der AulRenbereich dieser Villa ist ebenso beeindruckend wie das
Innere. Ein schoner Garten umgibt das Anwesen und bietet Ihnen eine Oase der Ruhe
und Erholung. GenielRen Sie sonnige Tage im sonnigen Garten. Ein Highlight ist das ca.
5 FuBminuten entfernte ca. 8000 m2 grol3e Wassergrundstiick der Siedlergemeinschaft
Karolinenhof e. V., welches mit einer Gastkarte und einer Gebuhr von 100,- Euro im Jahr
genutzt werden darf. Hier befinden sich eine schéne Badestelle,
Veranstaltungsmaoglichkeiten, eine Grillecke sowie ein Spielplatz fur Kinder. Die Villa
befindet sich in einer exklusiven Wohngegend, die Ruhe und Privatsphare bietet, aber
dennoch eine gute Anbindung an die Stadt und alle Annehmlichkeiten des stadtischen
Lebens ermdglicht. Diese charmante Villa bietet nicht nur ein gemitliches Zuhause,




sondern auch eine erstklassige Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr. Direkt vor
lhrer Haustir befindet sich eine StraRenbahnhaltestelle der Tram 68, die direkt zum S-
Bahnhof Grunau fahrt und Ihnen eine bequeme und schnelle Verbindung zu allen
wichtigen Zielen in der Stadt bietet. Die ausgezeichnete Lage ermdglicht es lhnen,
bequem und unkompliziert zu pendeln, sei es zur Arbeit, zum Einkaufen oder zu
Freizeitaktivitdten. Sie sparen Zeit und Stress und kénnen lhre Wege einfach und
effizient zurlicklegen. Darliber hinaus bietet die gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr eine hohe Flexibilitat und Unabhangigkeit. Sie kdnnen jederzeit spontan
entscheiden, wohin lhre Reise gehen soll, und sind nicht auf ein Auto angewiesen.
Erleben Sie den Luxus und die Eleganz dieser Immobilie und vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin.




Numero da propriedade: 24068006 - 12527 Berlin / Karolinenhof

Detalhes do equipamento

- zweifach verglaste Fenster mit Sicherheitsglas

- hochwertiges Echtholzparkett

- FuBbodenheizung

- praktische Staubsaugeranlage

- moderne Einbaukiche

- Satelliten TV Anlage

- Photovoltaikanlage

- elektrisches Tor fur die Einfahrt (mit Fernbedienung)
- Wallbox

- Be- und Entliftungsanlage mit Warmertckgewinnung
- neue Warmepumpe

- Brunnen fir die Gartenbewasserung

- 3 m hohe Decken
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Tudo sobre a localizacao

Geografie: Karolinenhof/Schmockwitz/ Rauchfangswerder liegt im Stiden des Bezirks
Treptow-Kdpenick. Derzeitig leben hier auf einer Flache von ca. 17,1 km2 ca. 4.424
Einwohner. Karolinenhof liegt rund funf Kilometer stiddstlich von Griinau zwischen dem
Westufer des Langen Sees und der Stral3e Adlergestell. Im Stiden grenzt es an die
Ortslage Schmdockwitz. Zwei Inseln, der Grof3e und der Kleine Rohrwall, liegen vor
Karolinenhof im Langen See. Wahrend die kleine Rohrwallinsel, wie auch Karolinenhof
selbst, zum Ortsteil Schmoéckwitz gehort, ist die Grol3e Rohrwallinsel Griinau zugeordnet.
Im Wald an der Schappachstral3e entspringt die Krumme Lake. Lage / Verkehr:
Karolinenhof ist tber die Stral3enbahnlinie 68 an den S-Bahnhof Griinau und den S-
Bahnhof Kdpenick angeschlossen. Im Ort liegen drei Haltestellen: Schappachstralle,
Lubbenauer Weg und Vetschauer Allee/Adlergestell. Die StralRenbahn ersetzend verkehrt
hier nachts die Nachtbuslinie N68, die den ndchsten Bahnhof in Griinau und dartber
hinaus den Bahnhof Adlershof anbindet. Mit dem Auto ist man in ca. 30 Min. im Berliner
Zentrum, ca. 20 Min. sind es bis zur A10, die Verbindungen in alle Richtungen
ermoglicht. Zum vorliegenden Gewasser, die Dahme, sind es nicht einmal 100 m zu Fuf3.
Infrastruktur: Schulen: Grundschule (Schméckwitz), Grinauer Gemeinschaftsschule und
Oberschule an der Dahme (Griinau) und Linden-Oberschule (Bohnsdorf), Gymnasien in
Kdpenick und Altglienicke. AuRerdem befinden sich im Umfeld von ca. 6 km ca. sechs
Kindertagesstatten. Eine Einkaufsmoglichkeit, ein Béacker sowie eine Tankstelle befinden
sich nur ca. 1,6 km entfernt. Das kleine Einkaufscenter, die Taut-Passage, ist mit ihren
ca. 30 einladenden Geschéften 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 fur Spaziergdnge und Wanderungen. Auch der Wassersport kommt hier
nicht zu kurz. In sechs Vereinen kann man seinem Hobby Rudern, Segeln oder auch
Stand-up-Paddling mit Gleichgesinnten nachgehen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 43.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Solar. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die Energieeffizienzklasse ist A.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufiihren. Alle Angaben in diesem Exposé
(Objektbeschreibung, Abmessungen, Preisangaben etc.) beruhen auf Angaben des
Verkaufers (oder eines Dritten). Die VON POLL IMMOBILIEN uberprifte diese Angaben
lediglich auf Plausibilitat und Gbernimmt hierfir keine weitergehende Haftung. Die VON
POLL IMMOBILIEN haftet bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Im Falle einfacher
Fahrlassigkeit haftet die VON POLL IMMOBILIEN nur bei Verletzung wesentlicher
Rechte und Pflichten, die sich nach dem Inhalt und Zweck des Maklervertrages ergeben.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Ariane & Andreas Grafenstein

Bdlschestral’e 106/107 Berlim - Treptow-Kopenick
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




