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Villa in Berlin

PROVISIONSFREIES JUWEL - Sanierte Altbauvilla mit
groBem Garten

1.039,00 m2
2

4,00

168,00 m?
Gas
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Objekt-Nr. OM-422857
villa

Verkauf: 899.000 €
12589 Berlin

Berlin

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand renoviert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Stellplatze 3
Heizung Fu3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in Threm neuen Zuhause ohne Umwege: Wir verkaufen unsere lichtdurchflutete
Villa in begehrter Lage von Berlin-Rahnsdorf von privat an privat. Freuen Sie sich auf 168 m?
Altbaucharme auf einem traumhaften, grof3ztigigen Gartengrundstiick — und das komplett
saniert (Dach, Fassade und Haustechnik) und provisionsfrei fir Sie als Kaufer.

KEINE MAKLERANFRAGEN ERWUNSCHT!!!

v Keine Maklerprovision (Sie sparen ca. 33.000 €)
v Historischer Altbaucharme mit hohen Decken
v Traumgrundstiick in Seendhe (Rahnsdorf)

v Glasfaseranschluss beantragt

v zuzlglich 30.000€ Ablose fur hochwertige Ausstattung wie z.B. Einbaukiiche, Kaminofen,
Leuchten etc. Ihr Vorteil: Durch die getrennte Ausweisung sparen Sie ca. 1.800 € an
Grunderwerbsteuer!

v Sofort bezugsfrei / nach Vereinbarung
Liebevoll renovierte, einzigartige Altbauvilla nahe Mtiggelsee in Berlin Rahnsdorf.

Geschiitze Lage in 2. Reihe zur Strafle, am Rahnsdorfer MitihlenfliefS mit groartigem Ausblick
ins Grune. Hinter dem eigenen Garten liegt das Wasser- und Vogelschutzgebiet Muihlenflief3.

Die Villa aus dem Jahr 1905, mit Erweiterungen aus den 1920er Jahren, wurde ab 2018
kernsaniert und mit viel Liebe zum Detail hochwertig gestaltet.

Durch Expertenwissen wurde die 6kologisch ideale und raumklimatisch herausragende
Verbindung aus Wandheizung und Lehmputz eingebaut und mit Holzoberflachen kombiniert,
was sowohl bei sehr warmen und auch kaltem Wetter fur ein perfektes Raumklima ohne
hohen Energieaufwand sorgt und damit nicht nur optisch herausragt. Dank der erfolgten
Dammung der Gebdudehiille wird ein Energieverbrauch von nur noch 104 kWh/m2a
(Gebaudeklasse D) erreicht.

Im Erdgeschoss befinden sich die grofztigigen Raumlichkeiten flir Wohnen, Kochen und
Arbeiten, die miteinander verbunden sind.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein kleines WC, das zu einem Géastebad erweitert werden
kann.

Das Wohnzimmer 6ffnet sich durch ein grofies Terrassenfenster zum Garten hin und zieht den
Blick ins Grune. Auf der Treppe zur Terrasse lassen sich Sonnenuntergange bei einem Glas
Wein geniefien, im Dunkeln kann man vom Sofa oder der Liege aus die Sterne beobachten. Der
Kaminofen schafft Gemiitlichkeit an kalten Tagen.

Der grof3e Garten bietet Platz fiir Spiel und Entspannung, das nahe Vogelschutzgebiet sorgt
fiir naturnahe Unterhaltung. Auch weitere Besucher aus der Tierwelt kann oft man
beobachten und laden einen zum langen Verweilen draufien ein.

Das grofiziigige Arbeitszimmer (ca. 24 m2) im Erdgeschoss bietet ausreichend Platz far
Freiberufler und Homeoflice. Der Glasfaseranschluss wurde bereits beantragt.

Im Obergeschoss sind zwei Schlafzimmer und zwei Bader ideal fir Eltern- und Kinderzimmer
ausgestattet. Auch hier wurde Lehmputz verwendet und die Holztragstruktur des Daches
freigelegt. Das Masterbad mit grof3en Fenster zum Garten und der eingerahmten Liegeflache
bieten die Moglichkeit, auch hier zu entspannen, zu lesen, sich wohlftihlen,... Das
Kinderzimmer verfiigt tiber einen Balkon mit Uberdachung.

Im Garten kann ein Gartenhaus als Schuppen und Werkstatt genutzt werden oder bei Bedarf
nach eigenen Vorstellungen ausgebaut werden.
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Mehrere Obst- und Zierbaume erginzen den Garten und bieten im Friihling ein bliitenreiches
Schauspiel.

Ein Highlight an heiflen Tagen ist der aufgestellte Pool, der sich zwischen den Bdumen einfligt.

Eine Schwimmrunde im See oder eine Tour mit dem SUP kénnen fuf3laufig von der Mohle am
Miiggelsee gestartet werden.

Ausstattung

niedriger Energieverbrauch von nur noch 104 kWh/m2a gegentiber einem unsanierten Altbau
mit ca. 250 kWh/m2a

Aufbereiteter Holzdielen-Boden und aufbereitete Original-Holztliren
neue Fenster: Holz-Alu

Ursprungliche Kastenfenster aus Holz

Aufbereitete Holztreppe

Wandheizung und Lehmputz

Energetisch saniert: Auienwand, Dach, Fussboden

Sichtbare Dachkonstruktion/Holzbalken im Obergeschoss
Raumhohe im EG ca. 3,40m

Gas-Ceran-Kochfeld mit Kochinsel und Bar als Mittelpunkt bei Feiern
"Balkon"-PV-Anlage vorhanden

Kaminofen

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad,
Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Nahe dem Ortszentrum von Rahnsdorf mit Apotheke, Post mit Schreibwarenladen, schénem
Wein- und Feinkostladen, Backerei und Café in fusslaufiger Entfernung, sowie weiteren
Einkaufsmoglichkeiten (Supermarkt, Getrankemarkt, Gartencenter). Highlight ist auch das
Restaurant/Cafe mit dem schénsten Sonnenuntergang Berlins am Muiggelsee, welches ca. 10
Minuten zu Fuf3 entfernt ist. Rahnsdorf ist ein idealer Ausgangspunkt fiir Ausfliige mit dem
Rad, dem Boot oder auch eine Wanderung durch die Walder.

Die Grundschule liegt in ca. 800m Entfernung, verschiedene Kitas im Umfeld, die néchste
weiterfiihrenden Schulen sind in Friedrichshagen zu finden.

Bus und Tram in fusslaufiger Entfernung (ca. 5 Min); S-Bahn ca. 15 Min. Fufweg oder 1
Bushaltestelle entfernt.

Auf der schonen Boélschestrafie in Friedrichshagen (ca. 10 Min. mit Auto oder Strafenbahn)
finden sich inhabergefiihrte Boutiquen, Restaurants aller Geschmacksrichtungen und viele
andere Einkaufsmoglichkeiten. Sie werden die Innenstadt nicht vermissen!

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
104,00 kWh/(m?a)
D

Galerie

Haus Garten
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Galerie

‘Wohnzimmer
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Wohnzimmer
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Kiiche mit Einbauktiche
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Galerie

Kiiche und Wohnen

Arbeitszimmer
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Galerie

Gaste-WC Erdgeschoss Treppe

Schlafzimmer
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Kinderzimmer mit Hochbett Kinderzimmer OG
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Galerie

Bad oben
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS s wonngevuae

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 7 16.10.2023

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

. o Registriernummer 2  BE-2025-005743660
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes g @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 23,88 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

%, Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
./ 104,05 kWh/(m?*a)

"D | E | FONEEER

100 125 150 175 200 225  >250
/109,99 kWh/(m?*a)
% ___I Primdrenergieverbrauch dieses Geb&udes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienan:

Bildschirmfoto

Auszug Energieausweis

Kaminofen Blick von Sofa
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Galerie
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Hochbeete
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Grundrisse
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