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GroB3zugig wohnen in Karolinenhof — Haus mit
beheiztem Vollkeller und sonnigem Garten

Objektnummer: 25068017

=

KAUFPREIS: 495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca.135m? « ZIMMER:4 « GRUNDSTUCK: 753 m?2
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Auf einen Blick

25068017

ca. 135 m?
Walmdach

4

3

1

1995

1x Tiefgarage

495.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
ca. 93 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 138.3 kWh/m?a
E
11.03.2035
1995
Gas
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Immobilie

gefunden,
Finanzierung [§ -
gelost. G gm—

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lnrem neuen Zuhause! Dieses massiv gebaute Einfamilienhaus
Uberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung, seiner Ausstattung und einem
groBzligigen Grundstiick von ca. 753 m? - ein perfekter Riickzugsort fiir Familien oder
Paare. Durch seinen beheizten Vollkeller besteht auch die Mdglichkeit der
gewerblichen Nutzung, ob als Lager oder Werkstatt.

Das Haus erstreckt sich Uber vier geraumige Zimmer und bietet viel Platz fur
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Die offene Kiiche mit Einbauktiche 1adt zum
gemeinsamen Kochen und GenieBen ein. Ein Gaste-WC sorgt fir zusatzlichen Komfort,
wahrend das Dusch- und Wannenbad zum Entspannen einladt.

Die moderne Brennwerttherme aus dem Jahr 2008 sorgt fur eine effiziente Beheizung
des Hauses. Erganzend wurden 2025 eine neue Umwalzpumpe installiert sowie
samtliche Heizkorper und Heizventile Gberpruft — flr ein angenehmes Wohnklima zu
jeder Jahreszeit. Elektrische Rollladen mit Schaltuhr bieten nicht nur Komfort, sondern
auch Sicherheit.

Neben dem beheizten Vollkeller mit zwei zu Wohnzwecken nutzbaren Raumen, die
ideal auch als Hobbyraum oder Stauraum genutzt werden kann, verflgt das Haus Uber
eine praktische Tiefgarage - so bleibt Ihr Fahrzeug auch im Winter geschiitzt. Die
Uberdachte Terrasse mit ca. 14 m? 1adt zu entspannten Stunden im Freien ein, wahrend
der liebevoll angelegte Garten mit eigenem Brunnen und integriertem
Bewasserungsnetz fiir eine mihelose Pflege sorgt. Ein zusatzliches Geratehauschen
aus Metall bietet weiteren Stauraum fiir Gartengerate und Fahrrader. Fir ein gutes
Geflhl sorgt die installierte Alarmanlage, die zusatzlichen Schutz bietet. GenieBen Sie
ein ruhiges und sicheres Zuhause, das lhnen Geborgenheit und Lebensqualitat
schenkt. Und zum nachsten Gewasser, der Dahme, sind es fuBlaufig ca. 200 m!

Erleben Sie dieses besondere Einfamilienhaus selbst und lassen Sie sich von seinem
Charme begeistern. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Details

- massives EFH mit 4 Zimmer

- beheizter Vollkeller

- Gaste-WC

- offene Kiiche mit Einbaukliche

- Dusch- und Wannenbad

- Brennwerttherme aus 2008

- Umwalzpumpe 2025 erneuert

- Heizkorper und Heizventile 2025 Uberpriift
- elektrische Rollladen mit Schaltuhr

- Tiefgarage

- Uberdachte Terrasse ca. 14 m?

- Geratehauschen / Metall

- Brunnen fir Gartenbewasserung mit Leitungsnetz
- Alarmanlage
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Alles zum Standort

Geografie:

Karolinenhof/Schmdckwitz/ Rauchfangswerder liegt im Stden des Bezirks Treptow-
Kopenick. Derzeitig leben hier auf einer Flache von ca. 17,1 km? ca. 4.424 Einwohner.
Karolinenhof liegt rund flinf Kilometer stidéstlich von Griinau zwischen dem Westufer
des Langen Sees und der StraBe Adlergestell. Im Stden grenzt es an die Ortslage
Schmockwitz. Zwei Inseln, der GroBe und der Kleine Rohrwall, liegen vor Karolinenhof
im Langen See. Wahrend die kleine Rohrwallinsel, wie auch Karolinenhof selbst, zum
Ortsteil Schmockwitz gehort, ist die GroBe Rohrwallinsel Grinau zugeordnet. Im Wald
an der SchappachstraBe entspringt die Krumme Lake.

Lage / Verkehr:

Karolinenhof ist Uber die StraBenbahnlinie 68 an den S-Bahnhof Griinau und den S-
Bahnhof Kdpenick angeschlossen. Im Ort liegen drei Haltestellen: SchappachstraBe,
Lubbenauer Weg und Vetschauer Allee/Adlergestell. Die StraBenbahn ersetzend
verkehrt hier nachts die Nachtbuslinie N68, die den nachsten Bahnhof in Griinau und
daruber 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 ermdglicht.

Infrastruktur:

Schulen: Grundschule (Schmdckwitz), Griinauer Gemeinschaftsschule und Oberschule
an der Dahme (Griinau) und Linden-Oberschule (Bohnsdorf), Gymnasien in Kdpenick
und Altglienicke. AuBerdem befinden sich im Umfeld von ca. 6 km ca. sechs
Kindertagesstatten. Eine Einkaufsmaoglichkeit, ein Backer sowie eine Tankstelle
befinden sich nur ca. 1,6 km entfernt. Das kleine Einkaufscenter, die Taut-Passage, ist
mit ihren ca. 30 einladenden Geschaften nur ca. 6 km oder 7 Stationen mit der Tram 68
entfernt. Arzte befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Besonders hervorzuheben ist die Nahe zum Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort
Adlershof (kurz: WISTA), dem Forschungsstandort in Berlin-Adlershof. Der Standort gilt
als groBter Technologiecluster Deutschlands und ist Standort von vielen
Weltmarktflhrern in den unterschiedlichsten Branchen.

Freizeit / Sport / Natur:

Sowohl Rauchfangswerder, Schmockwitz als auch Karolinenhof sind empfehlenswerte
Ausgangspunkte flr Spaziergange 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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Sonstige Angaben

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Ariane & Andreas Grafenstein

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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