Berlin / Bohnsdorf

lhr personliches Wellness-Zuhause mit Pool, Sauna
und groBem Grundstuck

Objektnummer: 26068019

o

KAUFPREIS: 699.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 140 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1084 m?




Objektnummer: 26068019 - 12526 Berlin / Bohnsdorf

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26068019 - 12526 Berlin / Bohnsdorf

Auf einen Blick

26068019
ca. 140 m?
Satteldach
6

5

2

1995

1x Freiplatz, 1x
Garage

699.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
vom Kaufpreis

gepflegt

Holz
ca. 160 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Sauna,
Einbauktlche,
Balkon




Objektnummer: 26068019 - 12526 Berlin / Bohnsdorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 127.5 kWh/m?a
17.04.2036 D

Gas 2010
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante und groBzlgig geschnittene Zuhause in Holzstanderbauweise aus
dem Baujahr ca. 1995 liegt auf einem weitlaufigen, liebevoll nutzbaren Grundstiick von
rund 1.084 m? und bietet ca. 140 m? Wohnflache. Die Immobilie besticht durch ihre
flexible Raumstruktur, ihren auBergewohnlich vielseitigen AuBenbereich sowie
zahlreiche attraktive Ausstattungsdetails, die ein komfortables und entspanntes
Wohnen ermaoglichen.

Bereits beim Betreten des Hauses entsteht ein einladender und wohnlicher Eindruck.
Der Eingangsbereich fuhrt zunachst in einen Flur, der in eine weitere, zentral gelegene
Diele Gibergeht. Von hier aus erschlieBt 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 Kiiche
mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse. Erganzt wird das Raumangebot durch ein
gemutliches Wohnzimmer, das den zentralen Lebensmittelpunkt im Erdgeschoss bildet
und durch seine angenehme Wohnatmosphare Uberzeugt.

Das Obergeschoss wurde im Jahr 2026 umfassend und hochwertig renoviert und
prasentiert sich entsprechend modern, hell und zeitgemaB. Uber den Treppenaufgang
gelangt man zunachst in einen praktischen Abstellraum, bevor man durch eine
abschlieBbare Tir in die obere Diele tritt. Von dort aus 6ffnen sich zwei weitere
Schlafzimmer, ein stilvolles, derzeit noch in Fertigstellung befindliches Badezimmer
sowie ein groBzlgig und offen gestaltetes Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon.
Besonders hervorzuheben ist der bereits vorhandene Wasseranschluss im
Wohnbereich, der eine zusatzliche Nutzung als Wohnkiche ermdglicht und damit die
attraktive Option er6ffnet, das Gebaude als Zweifamilienhaus zu nutzen.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet damit auBergewdhnlich viel Stauraum
sowie vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise fiir Hobby-, Lager- oder
Technikbereiche. Besonders hervorzuheben ist zudem eine im Keller befindliche
Sauna, die den Wellness- und Erholungswert der Immobilie zusatzlich unterstreicht.

Der AuBenbereich ist beeindruckend groBzlgig und liebevoll gestaltet und vermittelt
ein echtes Urlaubsgefuhl im eigenen Zuhause. Neben einer gerdumigen Garage mit
Platz fir zwei Fahrzeuge stehen ein groBzligiges Nebengelass mit ca. 60 m? sowie ein
Uberdachter Poolbereich zur Verfigung. Abgerundet wird das idyllische Gesamtbild
durch eine charmante Strandbar, einen gemutlichen Pavillon, eine sonnige Terrasse
sowie den Balkon im Obergeschoss, die zusammen ein harmonisches und einladendes
Ambiente fir Freizeit, Entspannung und gesellige Stunden schaffen.

Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als auBergewohnlich vielseitiges,




familienfreundliches und komfortables Zuhause mit hohem Wohnwert, das sowohl flir
groBzligiges Familienleben als auch fiir Mehrgenerationennutzung oder eine teilweise
Vermietung hervorragend geeignet ist.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. In etwa 300 Metern Entfernung befindet sich
eine Bushaltestelle der Linie 263, die Sie direkt zum S-Bahnhof Altglienicke bringt. Von
dort bestehen Anschlisse an die Linien S9 und S45.
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Ausstattung und Details

- Rolladen

- heuwertiger Laminatboden

- Sauna

- 2 Garagen

- Pool (8 m x 4 m) mit Uberdachung
- gemutliche Strandbar

- ca. 35 m? groBe Terrasse

- groBzigiger Pavillon

- groBes Nebengelass
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE:

Bohnsdorf, der stdlichste 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 Bauernhausern mit anliegenden
Obstgarten.

LAGE/ VERKEHR:

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

INFRATRUKTUR/ SCHULEN:

Supermarkte, Schulen und Kitas befinden sich im Radius von ca. 5 km. Das
nahegelegene Waltersdorf mit Ikea, Hoffner und der Metro bietet darlber hinaus
vielseitige Versorgung.

FREIZEIT/ NATUR:

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

WIRTSCHAFT:

Der Siid-Osten von Berlin entwickelt sich mittelfristig weiter zu einem
wirtschaftsstarken und aufstrebenden Standort. Der Flughafen BER, das AMAZON-
Logistikcenter, der Wissenschaftsstandort Berlin-Adlershof u.v.m. starken diesen
Standort und bieten Arbeitsplatze in dieser Region.
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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.

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 Ubernimmt hierfur
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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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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