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Traumhaftes Wohnen am Ful3e der Puttberge -
Grol3zigiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Objektnummer: 24068007
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Auf einen Blick

24068007 795.000 EUR

ca. 264 m2 Einfamilienhaus

Krippelwalmdach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1995 Massiv

1 x Freiplatz ca. 105 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 105.10 kWh/m2a
31.01.2033 D

Ol 1995
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Ein erster Eindruck

Die hier offerierte Immobilie liegt in einer der beliebtesten Wohngegenden von Berlin-
Kdpenick und ermdglicht sowohl die Nutzung als grof3es Einfamilienhaus oder durch die
vorhandene Einliegerwohnung als Mehrgenerationshaus. Durch seine Grundstticksgrof3e
von insgesamt ca. 1.067 m2 und der Lage direkt am Ful3e der Puttberge bietet die
Immobilie ideale Bedingungen flr Wohnen und Erholung. Das 1995 massiv in einer
Hanglage errichtete Geb&ude ist voll unterkellert und besitzt drei wunderbare
Wohnebenen. Die Hauptwohnung verflgt Gber ca. 227 m2 Wohnflache mit 6 Zimmern
und die 1-Zimmer-Einliegerwohnung tiber ca. 37 m2 Wohnflache. Uber den seitlichen
Eingang, der mit einer Hochsicherheitsttr versehen ist, gelangt man in das Souterrain
und kommt in den geraumigen Windfang, welcher mit viel Platz fiir die Garderobe
bereithélt. Die anschlie3ende Diele ist Teil des Treppenhauses, welches alle Etagen
miteinander verbindet. Von hier haben wir Zutritt zum beeindruckenden ca. 46 m2 gro3en
Wohn-/Essbereich mit angrenzendem Wintergarten. Dieser traumhafte Platz ist ca. 19 m2
grof3, beheizt und mit einer Luftungsautomatik versehen. Von hier aus haben Sie einen
wunderbaren Blick in den schénen Vorgarten. Vervollstandigt wird diese Ebene durch ein
modernes Duschbad und eine geraumige Kiche sowie einen Vorratsraum und einen
kleinen Weinkeller. Ein separater seitlicher Eingang ermoglicht auRerdem den Zugang zu
einem Gartengerateraum. Im darberliegenden Erdgeschoss gelangt man in zwei helle
freundliche Zimmer, die jewelils einen Zugang zum gemdutlichen Westbalkon haben sowie
in das geraumige Wannenbad mit Dusche. Komplettiert wird die Hauptwohnung durch
drei weitere Zimmer im dartberliegenden, voll ausgebauten Dachgeschoss. Ebenfalls
vom Flur des Erdgeschosses kann man innerhalb des Hauses die Einliegerwohnung
betreten. Der ca. 25 m?2 grof3e Wohn-/Schlafbereich gewahrt durch seine ca. 3,50 m
breite Fensterfront einen wunderbaren Blick in den hinteren Garten hin zum Wald der
Pittberge. Eine praktische Kiche, ein Duschbad sowie ein Windfang vervollstandigen
diese Einheit hervorragend und Uber die vorgelagerte Terrasse ist parallel dazu auch der
separate Uberdachte Zugang zur Einliegerwohnung gewahrleistet. Das Kellergeschoss
gliedert sich auf in einen Hauswirtschaftsraum, einen Heizungskeller sowie 4 weitere
praktische Kellerraume. Mit wohliger Warme versorgt wird das Gebaude Uber eine
Viessmann-Olheizung sowie 3 Oltanks mit je 1.500 | Fassungsvermogen. Die 2-fach
verglasten Holzfenster sind zusatzlich mit elektrischen Rollladen versehen und bieten
somit Sicherheit und Schutz vor zu viel Sonne an heiRen Tagen. Die FuRbdden sind zum
Teil gefliest oder mit hochwertigem Parkett ausgestattet. Das Grundstick ist komplett
eingefriedet und verfiigt stralRenseitig Uber hiibschen weil3en Metallzaun sowie einen
praktischen PKW-Stellplatz. Lassen Sie sich von dieser besonderen Immobilie begeistern
und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns.
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Ausstattung und Detalils

- Hauptwohnung mit ca. 228 m2 Wohnflache
- Einliegerwohnung (ELW) mit ca. 37 m2 Wohnflache
- 2 Einbaukiichen

- Wannenbad mit Dusche

- Duschbad

- Gaste-WC mit Dusche

- Olheizung mit 4.500 | Tank

- beheizter Wintergarten

- Balkon

- Vollkeller

- PKW-Stellplatz
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Alles zum Standort

Geografie: Rahnsdorf ist der 6stlichste Ortsteil Berlins und setzt sich zusammen aus den
Ortsteilen Hessenwinkel, Wilhelmshagen, Neu-Venedig und Rahnsdorf. In Rahnsdorf gibt
es mehrere kleine Villenkolonien sowie idyllische Einfamilienhaussiedlungen. Touristen
besuchen Rahnsdorf vor allem wegen des Miggelsees. Aktuell hat Rahnsdorf ca. 9.856
Einwohner. Lage / Verkehr: Der Ortsteil verflgt Uber zwei Bahnhofe an der Bahnstrecke
Berlin-Frankfurt/Oder und Berlin-Potsdam, zum einen Rahnsdorf und zum anderen
Wilhelmshagen. Beide werden durch die Linie S3 der Berliner S-Bahn bedient. Vom S-
Bahnhofs Rahnsdorf gibt es eine noch historische Tram-Verbindung nach Woltersdorf.
Die StralRenbahnlinie 61 der BVG féahrt von der Station Rahnsdorf/Waldschénke tber
Friedrichshagen und Képenick in die Wissenschaftsstadt Adlershof. Die Buslinie 161 der
BVG verkehrt derzeitig tagstber im 20-Minuten-Takt und verbindet die beiden S-
Bahnhofe als auch die Endhaltestelle der Tram-Linie 61 mit dem Ortsteil. AuRerdem
bietet sie eine Verbindung nach Erkner und Schdneiche an. Nachts bedient die Linie N61
den Ortsteil und bindet die drei S-Bahnhofe Wilhelmshagen, Rahnsdorf und
Friedrichshagen an. Auf der Miuggelspree verkehrt die Fahrlinie F23, die seit 2014
solarstrombetrieben im Auftrag der BVG von der Weil3en Flotte Stralsund durchgefuhrt
wird. AuRerdem pendelt mit der F24 eine von drei manuell angetriebenen Fahren in
Deutschland an Wochenenden und Feiertagen zwischen Rahnsdorf/Kruggasse und
Miggelheim/Spreewiesen. Mit dem Auto ist man in ca. 45 Min im Berliner Zentrum und in
ca. 10 Min. erreicht man die A10, welche Verbindungen in alle Richtungen ermdglicht.
Der Hauptstadtflughafen BER ist nur ca. 27 km entfernt und mit dem Auto in ca. 40
Minuten Uber die A10 zu erreichen. Infrastruktur: Schulen in Rahnsdorf: 1 Grundschule,
Gymnasien in Erkner oder Friedrichshagen, Kindertagesstatten: 9, Einkaufen: 5
Supermarkte, 2 Backer, 1 Tankstelle Freizeit / Sport / Natur: Rahnsdorf mit seinem
Strandbad am Muggelsee und seinem alten historischen Fischerdorf, die idyllischen
Kanale von Neu-Venedig, als auch der Dameritzsee in Hessenwinkel sind nur einige
Highlights dieser Region. AuRerdem fiihrt der Europaradweg R1 direkt durch
Hessenwinkel und umfasst mit tber 4.500 bzw. 5.100 km als Radfernweg die Strecke
von London in GroR3britannien nach Helsinki in Finnland bzw. Moskau in Russland.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 31.1.2033.
Endenergieverbrauch betragt 105.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ariane & Andreas Grafenstein

Bolschestral3e 106/107 Berlin — Treptow-Kdpenick
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




