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Berlin / Rahnsdorf

Erholung vor der Haustur — gemutliches
Einfamilienhaus in Wald- und Wassernahe

Objektnummer: 26068023

KAUFPREIS: 350.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 91m? « ZIMMER:4 « GRUNDSTUCK: 765 m?
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Auf einen Blick

26068023
ca. 91m?
Satteldach
4

3

1

1938

350.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv
ca. 52 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 401.7 kWh/m?a
H
04.05.2036
2022
Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Immobilie
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Grundrisse

(tberdacht)
. 10 m?
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Ein erster Eindruck

Dieses massiv errichtete Einfamilienhaus aus dem Jahr 1935 befindet sich auf einem
ca. 765 m? groBen Grundstiick und vereint historischen Charme mit bereits erfolgten
Modernisierungen. Mit einer Wohnflache von ca. 91 m?, verteilt auf vier Zimmer, bietet
die Immobilie sowohl Paaren als auch kleinen Familien ein behagliches Zuhause mit
vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten.

Bereits beim Betreten des Hauses liber wenige Stufen auf der Westseite empfangt Sie
ein ansprechendes Treppenhaus, das durch ein kleines rundes Fenster einen
besonderen architektonischen Akzent erhalt. Von einem zentralen Flur aus sind alle
Raume im Erdgeschoss bequem erreichbar. Die meisten Wohnbereiche sind mit Parkett
ausgestattet und strahlen eine angenehme Wohnatmosphare aus.

Im Erdgeschoss erwarten Sie ein groBzligiges Zimmer, das sich ideal als Arbeits- oder
Schlafzimmer eignet sowie ein gemutliches Wohnzimmer mit Stidausrichtung. Hier
sorgt ein nostalgischer Kachelofen fir eine besonders wohnliche Stimmung. Die Kiiche
bietet ausreichend Platz fir eine Essecke und begeistert mit einem Gasherd - ein
echtes Highlight fur leidenschaftliche Hobbykdche. Erganzt wird diese Ebene durch ein
praktisches Gaste-WC mit Anschlussmaoglichkeit fur eine Waschmaschine.

Uber eine stilvoll geschwungene Treppe gelangen Sie ins Dachgeschoss. Dieses
verfligt Uber zwei weitere Zimmer sowie das derzeitige Hauptbad mit Badewanne.
Raffinierte Einbauschranke und zwei zusatzliche Dachkammern bieten viel Stauraum
und praktische Nutzungsmadglichkeiten.

Der Keller ist vom Erdgeschoss aus zuganglich und Giberzeugt mit einer Nutzflache von
ca. 52 m? bei einer Deckenhdhe von etwa 2,0 m. Neben einer Sauna aus friiheren
Zeiten stehen hier weitere Raume zur Verfligung, wie z. B. flr die moderne Gasheizung
(Baujahr 2022) sowie eine Werkstatt. Eine alte Grube mit einem Fassungsvermdgen
von ca. 5-7 m?® eroffnet zudem Potenzial zur Nutzung als Regenwasserspeicher.

In den 1990er Jahren wurden bereits einige SanierungsmaBnahmen durchgefuhrt,
darunter elektrisch programmierbare Rollladen im Erdgeschoss, die Erneuerung der
Elektrik, neue Heizkdrper sowie der Anschluss an das Abwassersystem. Dennoch
besteht weiterer Modernisierungsbedarf, insbesondere in Bezug auf Fenster, Kiiche
und Bader, so dass Sie die Mdglichkeit haben, Ihre eigenen Vorstellungen und
Winsche umzusetzen.

Ein besonderes Highlight ist die ca. 10 m? groBe, Uberdachte Terrasse vor dem Haus,

die zum Verweilen einladt und Ihnen auch bei Regen geschitzte Stunden im Freien
ermdglicht. Von hier aus genieBen Sie herrliche Sonnenuntergange. Der groBzlgige




Garten bietet viel Platz fir Kinder zum Spielen sowie ideale Bedingungen fiir
Hobbygartner. Auch die nahegelegene Muggelheide, ein groBes Waldstiick, ermoglicht
wunderbare Spaziergange in der Natur.

Fazit:

Ein charmantes Haus mit Geschichte, solider Substanz und groBem Potenzial — ideal
fur alle, die ein individuelles Zuhause mit Gestaltungsspielraum auf einem groBziigigen
Grundstlick suchen.
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Alles zum Standort

Geografie

Rahnsdorf ist der ostlichste Ortsteil Berlins und setzt sich aus den Ortsteilen
Hessenwinkel, Wilhelmshagen, Neu-Venedig und Rahnsdorf zusammen. Das Gebiet ist
gepragt von charmanten Villenkolonien, idyllischen Einfamilienhaussiedlungen und
einem hohen Naherholungswert. Besonders beliebt ist Rahnsdorf bei Ausfliglern und
Touristen wegen des nahegelegenen Muggelsees. Der Ortsteil zahlt aktuell rund 10.810
Einwohner (Stand Marz 2025).

Lage und Verkehrsanbindung

Rahnsdorf ist hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Zwei S-
Bahnhofe — Rahnsdorf und Wilhelmshagen - liegen an der Bahnstrecke Berlin—-
Frankfurt/Oder sowie Berlin-Potsdam und werden von der S-Bahn-Linie S3 bedient.
Vom Bahnhof Rahnsdorf fahrt zudem eine historische StraBenbahn nach Woltersdorf.
Die StraBenbahnlinie 61 der BVG verbindet Rahnsdorf/Waldschanke tber
Friedrichshagen und Képenick mit der Wissenschaftsstadt Adlershof.

Die Buslinie 161 verkehrt tagsiber im 20-Minuten-Takt und verbindet beide S-Bahnhofe
sowie die Endhaltestelle der Tram-Linie 61. Darlber hinaus bietet sie eine direkte
Verbindung nach Erkner und Schoneiche. Nachts Ubernimmt die Linie N61 und bindet
die drei S-Bahnhofe Wilhelmshagen, Rahnsdorf und Friedrichshagen an.

Auch auf dem Wasser ist Rahnsdorf gut unterwegs: Auf der Miiggelspree fahrt die
solarbetriebene Fahrlinie F23 im Auftrag der BVG. Zusatzlich pendelt an Wochenenden
und Feiertagen die historische Handseilfahre F24 zwischen Rahnsdorf/Kruggasse und
Miggelheim/Spreewiesen — eine von nur drei handbetriebenen Fahren in Deutschland.
Mit dem Auto erreichen Sie das Berliner Zentrum in ca. 45 Minuten. Die A10 liegt nur
rund 10 Minuten entfernt und bietet Anbindungen in alle Richtungen. Der
Hauptstadtflughafen BER ist etwa 27 km entfernt und in ca. 40 Minuten erreichbar.

Infrastruktur

Rahnsdorf bietet eine gute Grundversorgung:

Schulen: 1 Grundschule, Gymnasien in Erkner und Friedrichshagen
Kindertagesstatten: 8

Einkaufen: 4 Supermarkte, 2 Backereien, 1 Tankstelle

Freizeit, Sport und Natur

Wer Natur und Erholung liebt, wird Rahnsdorf schatzen. Der nahe Mlggelsee mit
seinen Strandbadern, der Gastronomie am Wasser und einem breiten Angebot an
Wassersportmaoglichkeiten ladt zu aktiver Freizeitgestaltung ein. Das historische
Fischerdorf, die romantischen Kanale von Neu-Venedig sowie der Dameritzsee




machen die Umgebung besonders reizvoll.

Zudem verlauft der Europaradweg R1 direkt durch Hessenwinkel. Mit tGber 4.500 bis
5.100 Kilometern Lange verbindet dieser internationale Radfernweg London in
GroBbritannien mit Helsinki in Finnland beziehungsweise Moskau in Russland — ideal
flr ausgedehnte Radtouren.
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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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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