VP ‘ VON POLL

Woltersdorf

Zwel Wohneinheiten im Doppelhaus-Charakter —
grof3zigig, vielseitig & attraktiv

Property ID: 25068002

PURCHASE PRICE: 735.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 254 m2 « ROOMS: 8 « LAND AREA: 997 m2
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Property ID: 25068002 - 15569 Woltersdorf

At a glance

25068002
ca. 254 m2
Hipped roof
8

6

2

2004

1 x Car port

735.000 EUR

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

Well-maintained

Prefabricated
components

ca. 21 m2

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
09.05.2035 82.20 kWh/m?a
Gas C

2004
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Capital
e it

MACLER EOPASS
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Top-Makler Berlin Best Property
ks Agents
- 2024

von Poll Immobilicn

Treplow-Ropenick

Professionelle Immobilienbewertung

i A Treptow-
Kompetente Wertermittlung vor Ort e BN e nick

Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns
unsere Kunden

Shop Berlin - Treptow-Kdpenick | Bélschest 1 07 | 1258 | tre -poll.com
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A first impression

Wohnen mit Doppelhaus Charakter - Vielseitig nutzbares Wohneigentum grof3zigig fur
Familien, geeignet flir mehrere Generationen und attraktiv fiir Investoren.

Dieses im Jahr 2004 erbaute, voll verklinkerte Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
vereint durchdachte Architektur, grof3zligige Wohnflachen und einen liebevoll angelegten
Garten zu einem harmonischen Gesamtbild. Auf einem ca. 997?m2 grol3en Grundstick
gelegen, bietet das Anwesen rund 254?m2 Wohnflache, verteilt auf insgesamt acht
Zimmer — ideal fr Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Bereits beim Betreten des Hauses heil3t Sie ein einladender Flur willkommen. Links
befindet sich ein Gaste-WC, rechts der praktische Hauswirtschaftsraum. Geradeaus
offnet sich eine helle Diele, von der aus Sie die gro3zligige Kiiche mit Zugang zur
Terrasse erreichen — der perfekte Ort fur gesellige Abende und entspannte Stunden im
Freien. Ebenfalls direkt von der Diele zuganglich ist das freundliche Wohnzimmer, das
durch seine Weitlaufigkeit und den schénen Blick in den Garten besticht. Ein besonderes
architektonisches Highlight ist die sehr schone Kathedralendecke im Wohnzimmer des
Haupthauses.

Das Obergeschoss der Hauptwohnung empfangt Sie mit einer offenen Galerie, die ein
luftiges Raumgefihl vermittelt. Hier befinden sich ein stilvolles Badezimmer mit Dusche
und Badewanne, ein Ankleidezimmer sowie zwei flexibel nutzbare Zimmer — ideal als
Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer.

Die separat zugangliche Einliegerwohnung tGberzeugt mit ihrer Grof3ziigigkeit und
gelungenen Raumaufteilung. Uber eine eigene Diele betreten Sie den Wohnbereich, der
neben einem Arbeitszimmer und einem modernen Duschbad ein weitlaufiges Wohn- und
Esszimmer umfasst. Dieses lasst sich bei Bedarf in zwei praktische Raume unterteilen.
Die sich anschlieBende Kiiche ist voll ausgestattet und sowohl vom Wohnzimmer als
auch direkt vom Flur aus erreichbar.

Ein besonderes Highlight der Einliegerwohnung ist das ausgebaute Dachgeschoss. Hier
erwarten Sie ein groRes Studio mit mehreren Raumen: ein Schlafzimmer mit
angrenzendem kleinen Zimmer, ein weiteres Zimmer mit Ankleide sowie ein separates
WC. Ob als Rickzugsort flir Gaste, Raum fir altere Kinder oder zur kreativen Nutzung —
dieser Bereich bietet vielfaltige Moglichkeiten.




Der AulZenbereich rundet das Angebot eindrucksvoll ab. Der gepflegte Garten ladt mit
zwei separaten Terrassen — je eine fiir Haupt- und Einliegerwohnung — zum Verweilen
ein. FUr Sonnenschutz und gemdtliche Stunden im Freien sorgen die jeweils
angebrachten Markisen Uber beiden Terrassen. Zusétzlichen Stauraum bietet eine solide
Werkstatt in Massivbauweise mit zwei Raumen, wahrend das Carport Platz fur zwei
Fahrzeuge bietet. Ein elektrisch betriebenes Tor ermdglicht eine komfortable Zufahrt zum
Carport.

Jede Wohneinheit verfugt tber einen 6.000-Liter-Regenwasserbehélter, der zur
Gartenbewasserung genutzt werden kann.

Fazit: Dieses groR3ziigige und gepflegte Haus bietet Raum fir individuelle
Lebenskonzepte und Uberzeugt mit hoher Wohnqualitat, funktionaler Architektur und
einem charmanten Garten — ein ideales Zuhause mit vielen Mdéglichkeiten.
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Detalls of amenities

- Laminat und Teppich in den Wohnrédumen

- Fliesen in Kiiche und Badern

- teilweise Fenster Rollladen

- Carport fur zwei Fahrzeuge und Stellplatz fiir kleinen Anh&nger
- zwei Terrassen mit Markisen

- massive Werkstatt mit zwei Raumen

- Gartendusche
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All about the location

LAGE:

Woltersdorf ist eine amtsfreie Gemeinde im Landkreis Oder-Spree in Brandenburg mit ca.
8500 Einwohnern. Sie ist die kleinste Kommune Deutschlands mit eigener StraRenbahn.
Die Gemeinde liegt im Stdosten von Berlin an den drei Seen: Bauersee, Flakensee und
Kalksee. Woltersdorf grenzt an Ridersdorf, Grinheide, Erkner, Berlin (Ortsteil
Rahnsdorf) und Schoéneiche an. Im Osten und Stidwesten grenzt die Stadt an die grof3en
Waldgebiete des Riudersdorfer und Kdpenicker Forst.

FREIZEIT/NATUR:
Woltersdorf bietet vielfaltige Angebote fiir eine aktive Freizeitgestaltung. Auch die
Gastronomie lasst keine kulinarischen Wiinsche offen.

Der 66-Seen-Wanderweg ist der Hauptwanderweg Brandenburgs und zahlt zweifellos zu
den schonsten Wanderwegen Deutschlands. Die Strecke ist 20,4 km lang und verlauft
von Rudersdorf tGiber Woltersdorf bis Hangelsberg.

Radfahren durch unberiihrte Natur - die Méllensee Runde von Riidersdorf bei Berlin Giber
Woltersdorf bis Kagel mit einer L&nge von ca. 42 km oder die Tour Rastplatz am Klein
Wall - Woltersdorf Schleuse Runde von Kietz tber ca. 45 km sind nur zwei von vielen
Tourentipps in der wasserreichen Region.

Fir Wasserliebhaber ist das Gebiet in und um Woltersdorf ein Paradies. Schwimmen,
Paddeln, Rudern, Wassertreten, Motor- oder Hausbootfahren, Segeln, Surfen, Angeln
oder die reizvolle und urwichsige Landschaft auf einem Ausflugsschiff geniel3en.
Badeseen versprechen bei sehr guter Wasserqualitat ungetriibten Badespal3.

VERKEHR/ANBINDUNG:

Woltersdorf liegt an der Landesstral3e L 30 zwischen Ridersdorf und Erkner. Die
nachstgelegene Autobahnanschlussstelle ist Ridersdorf an der A 10 (6stlicher Berliner
Ring). Woltersdorf hat keinen eigenen Bahnhof. Der Ort ist durch Buslinien mit den
umliegenden Orten und dem Bahnhof Erkner an der Bahnstrecke Berlin—Frankfurt (Oder)
verbunden. Der nachstgelegene Flughafen ist Berlin Brandenburg (BER). Von
Woltersdorf aus bis ins Berliner Stadtzentrum braucht man ca. 50 Minuten mit dem Auto.

SCHULEN/KINDERGARTEN:
In Woltersdorf gibt es 3 Schulen - 2 Grundschulen und eine Gesamtschule mit




gymnasialer Oberstufe. Zudem gibt es 6 Kindergarten in der Region
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 82.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.

Alle Angaben in diesem Exposé (Objektbeschreibung, Abmessungen, Preisangaben etc.)




beruhen auf Angaben des Verkéaufers (oder eines Dritten). Die VON POLL IMMOBILIEN
Uberprifte diese Angaben lediglich auf Plausibilitat und tbernimmt 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 partner

For further information, please contact your contact person:

Ariane & Andreas Grafenstein

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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