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Berlin / Bohnsdorf — Bohnsdorf

Bungalow mit groBem Gartenparadies und
zusatzlichem Potenzial zur Grundstucksteilung

Objektnummer: 26068033

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 83 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 1116 m2
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Auf einen Blick

26068033 595.000 EUR

ca. 83 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Massiv

1936 ca. 125 m?

1x Carport, 1x Gaste-WC, Sauna

Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 112 kWh/m?a
D
27.05.2036
20M
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieser charmante Bungalow aus ca. dem Jahr 1936 vereint gemutlichen Wohncharme
mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und einem traumhaft groBen Grundsttick. Auf
ca. 83 m? Wohnflache erwarten Sie insgesamt vier Zimmer mit einer angenehmen,
freundlichen Atmosphare und einer durchdachten Raumaufteilung. Erganzt wird das
Platzangebot durch einen vollstandig unterkellerten Bereich sowie einen wohnlich
ausgebauten Dachraum, der zusatzlichen Raum fir individuelle Ideen schafft.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein helles Treppenhaus, das einige
Stufen hinauf in den eigentlichen Wohnbereich fuhrt. Hier gelangen Sie zunachst in
das behagliche Wohnzimmer, das durch seine groBen Fenster wunderbar
lichtdurchflutet ist und den Mittelpunkt des Hauses bildet. Die helle und freundliche
Atmosphare sorgt sofort fiir ein angenehmes Wohngefihl. Direkt angrenzend befindet
sich ein weiteres Zimmer, das sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer
nutzen lasst.

Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie auch in den Flur, von dem alle weiteren Raume
bequem erreichbar sind. Hier befinden sich die Kliche, das Badezimmer sowie zwei
weitere Zimmer, die vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bieten — ob als Schlafzimmer,
Gastezimmer oder Homeoffice.

Uber das Treppenhaus fiihrt zudem eine ausziehbare Treppe in den wohnlich

gestalteten Dachraum. Hier stehen zwei zusatzliche Rdume zur Verfligung, die sich
ideal als Hobby-, Arbeits- oder Gastebereich eignen. Dieser Bereich zahlt nicht zur
offiziellen Wohnflache, erweitert das Haus jedoch um wertvollen zusatzlichen Platz.

Auch der Keller bietet weit mehr als reine Abstellmoglichkeiten. Neben einem
Duschbad befindet sich hier eine Sauna, die zu entspannten Wohlfihimomenten im
eigenen Zuhause einladt. Weitere Raume bieten ausreichend Platz fir Hobbys, Fitness,
Arbeiten oder kreative Nutzungsideen.

Erganzend steht eine Photovoltaikanlage zur nachhaltigen Energiegewinnung zur
Verfligung.

In den 1990er-Jahren wurde die Immobilie umfassend saniert. In diesem Zuge
erfolgten unter anderem der Ausbau des Dachraumes, die Warmedammung der
Fassade, die Neueindeckung des Daches sowie der Einbau von Rollladen. Im Jahr 2016
wurden zudem moderne Fenster mit Isolierverglasung eingebaut. Dennoch sollten
zuklnftige Eigentimer ModernisierungsmaBnahmen, insbesondere im Bereich Kiiche
und Badezimmer, einplanen, um das Haus an heutige Wohnanspriiche anzupassen.




Ein besonderes Highlight ist das groBzligige Grundstlick mit ca. 1116 m?. Der gepflegte
Garten mit seinen Obstbaumen schafft eine idyllische und naturnahe Atmosphare und
bietet reichlich Platz zum Entspannen, Spielen oder Gartnern. Erganzt wird der Garten
durch ein Gewachshaus fur die Anzucht eigener Pflanzen sowie einen praktischen
Schuppen, der ausreichend Stauraum fur Gartengerate, Werkzeuge oder Fahrrader
bietet. Hier genieBen Sie Ruhe, Freiraum und ein wunderschdnes griines Umfeld.

Laut mindlicher, unverbindlicher Auskunft des Bauamts Berlin-Treptow-Kodpenick kann
das Grundstuck geteilt und zusatzlich bebaut werden.

Auch die Anbindung Uberzeugt: Nur ca. 150 Meter entfernt befindet sich eine
Bushaltestelle der Linie 263. Von hier aus erreichen Sie den S-Bahnhof Grinau in nur
etwa neun Minuten. Dort besteht Anschluss an die S-Bahn-Linien S46 und S8,
wodurch sowohl die Berliner Innenstadt als auch das Umland bequem erreichbar sind.

Dieses Haus verbindet wohnlichen Charme, flexible Nutzungsmaoglichkeiten und ein
groBzligiges Grundstlick — ideal fiur alle, die naturnah wohnen mdéchten.
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Ausstattung und Details

- PV-Anlage

- teilweise elektrische Rollladen

- Parkett und Laminat in den Wohnraumen
- Garage

- Gewachshaus

- Schuppen
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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 Grinbergallee angeschlossen. Im Busverkehr wird Bohnsdorf durch die Buslinien
163, 263 und 363 der BVG bedient. Der Flughafen Berlin-Schénefeld 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 Slid-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 filr 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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