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En un coup d'cell

23068041
ca. 205 mz

Selon l'arrangement

5

2
2012

1 x surface libre, 2 x
Garage

1.500.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

Entierement rénové
massif

ca. 58 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Cheminée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
perform_ance
LUETWP énergétique

16.06.2033 21.40 kWh/mz2a

A+

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.
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Une premiere impression

Diese exklusive Immobilie wurde im Jahr 2012 in hochwertiger Massivbauweise errichtet
und prasentiert sich mit einer ansprechenden Architektur zeitlos elegant. Die geradlinige,
klar strukturierte Raumaufteilung auf ca. 205 m2 Wohnflache, verteilt sich auf zwei
prachtige mit einer Ful3bodenheizung ausgestattete Etagen und besticht durch grof3zigig
geschnittene Zimmer in harmonischer Einheit mit viel Licht und Helligkeit. Die Auswabhl
erstklassiger Materialien spiegeln die Exklusivitat dieser Immobilie beeindruckend wider.
Den gemeinschaftlich-kommunikativen Mittelpunkt und damit das Herzstlick des Hauses
bildet der grandiose Wohn- und Essbereich. Mit seinen ca. 51 m2 vermittelt er ein
beeindruckendes Raumgefiihl und die grol3en Fensterfronten schaffen eine Verbindung
mit dem Garten. Die vorgelagerte Terrasse erstreckt sich tber die gesamte Hausbreite
und beeindruckt mit ihren Travertin-Steinen auf einer Uppigen Flache von ca. 70 m2. Wer
das Besondere liebt, wird mit der exklusiven Einbaukiche seine Erfullung finden und das
Herz eines jeden Hobbykochs hdherschlagen lassen. Die Markenkiiche der Fa. Nolte
setzt mit ihrem exzellenten Interieur, wie z. B. einer ausziehbaren Tischplatte, einen
versenkbaren Allesschneider, einen Side-By-Side Kihlschrank mit Eiswurfelbereiter,
einem Induktionskochfeld mit 90iger Breite, einem Weinkuhlschrank, einem Vakuumierer,
einem Dampfgarer mit Sous Vide und einer Warmhalteplatte edle Akzente. Komplettiert
wird diese Ebene durch ein Gaste-WC und einen Hauswirtschaftsraum, in dem auch die
Luftwarmepumpe untergebracht ist, welche neben den 3-fach verglasten Fenstern mit
elektrischen Rollladen fiir exzellente Energiewerte sorgt. Von hier ist auch ein
Abstellraum als auch die Doppelgarage zuganglich, welche durch ihre elektrische Zufahrt
Komfort auf ganzer Linie bietet. Anspruchsvolles Wohnen setzt sich auch im
Obergeschoss fort. Hervorzuheben ist hier das Masterschlafzimmer mit Zugang zu einem
weiteren Zimmer, welches derzeitig als Ankleide genutzt wird. Neben zwei weiteren,
lichtverwdhnten Zimmern empfangt das Masterbad zeitlos, modern und stilistisch
vollendet und ein gemditlicher Balkon ermdglicht einen wunderbaren Blick in den Garten.
Ein besonderes Ambiente vermittelt das Turmzimmer mit einer wunderbaren Héhe und
hibschen Fensterbdgen und ein weiteres Bad auf der gegenuberliegenden Seite
vervollstandigt diese Ebene hervorragend. Wertvolle Nutzflache steht im gedammten
Spitzboden zur Verflgung. Hier ist auch die Bellftungsanlage untergebracht, welche fir
einen optimalen Frischluftaustausch im gesamten Haus sorgt. Eingebettet inmitten eines
traditionellen Villenviertels prasentiert sich dieses Anwesen auf einem exklusiven
Wassergrundstiick in direkter Lage an der Miiggelspree. Uber eine befestige StralRe ist
das ca. 1.181 m2 groRe Grundstlick bequem Uber zwei Zufahrten mit dem Auto
erreichbar. Eine vorhandene Doppelgarage als auch ein AuRenstellplatz erméglichen
dazu eine Fahrzeugunterbringung auf dem eigenen Grundstiick. Die optimale




Sudausrichtung und der direkte Wasserzugang sind die Grundlage fir ein
aufBergewdhnliches Ambiente. Mit einem berauschenden Blick auf das vorliegende
Gewasser ist hier ein exklusiver Wohlfuhl- und Erholungsfaktor garantiert. Der Garten
wurde mit viel Liebe angelegt und beherbergt eine reizende Begriinung, welche dank
einer Bewasserungsanlage optimal bewéassert werden kann. Hinter dem Haus befindet
sich neben der grof3zliigigen AulRenterrasse ein gro3er Aufsatzpool mit einem
Durchmesser von ca. 4,25 m. Eine zweite Terrasse wurde in Wassernéhe errichtet und
ist mit einem hidbschen Pavillon Gberdacht. Auf einer Flache von ca. 35 m? bietet sie viel
Platz fur eine grol3e Sitzgruppe als auch einer Au3enkiiche. Mit einer Uferfront von ca. 20
Metern ist dieses Grundstiick ideal fur Wassersportfreunde und Bootsliebhaber. Zu
Wasser gelangt man mit dem Boot direkt von hier aus in die Berliner City als auch zur
Ostsee. Auch der Standort hat einiges zu bieten. Umgeben von idyllischen Ein- und
Zweifamilienh&usern, befindet sich dieses Anwesen in einer beschaulichen Wohngegend
von Rahnsdorf im beliebten Ortsteil Hessenwinkel. Neben tppigen Wald- und
Griunflachen und den damit verbunden idyllischen Ausfliigen oder Spaziergangen, ist die
Infrastruktur bestens ausgebildet, wie z. B. Einkaufsmdglichkeiten, Apotheken, Arzte als
auch mehrere Kindertagesstatten und eine Grundschule mit Montessori-Bereich finden
sich in der unmittelbaren Umgebung. Verkehrstechnisch sehr gut angebunden ist man
Uber den S-Bahnhof Wilhelmshagen oder den Regionalbahnhof in Erkner als auch Gber
die Auffahrt zur A10 und bis zum GrofR3flughafen BER sind es nur ca. 29 km.
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Détails des commodités

- dreifach verglaste Fenster

- elektrisch programmierbare Rollladen

- Marmor-Kamin

- Lautsprecher in der Zimmerdecke

- NOLTE Einbaukiche (Bj. 2021)

- BelGftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
- alle Zimmer mit LAN ausgestattet

- Warmepumpe & FulRbodenheizung

- elektrische Zufahrten

- automatisches HUNTER-Bewasserungssystem im Garten
- wertvolle Abstellflache im Spitzboden
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Tout sur I'emplacement

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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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 16.6.2033.
Endenergieverbrauch betragt 21.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. 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 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ariane & Andreas Grafenstein

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




