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Berlin — Zehlendorf

Charmantes Haus mit grof3em Garten — ein
Zuhause mit viel Potenzial

Objektnummer: 25213014

VON POLL

KAUFPREIS: 995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 161 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 901 m2
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Auf einen Blick

25213014
ca. 161 m?
8

4

1936

995.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1990

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 217.20 kWh/m?2a
G

23.09.2034

: 1936

Ol
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Die Immobilie

‘ VON POLL
Vertrauen Sie einem

i i e L £
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T. : 030 224450840

BELLEVUE
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Die Immobilie
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Die Immobilie

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
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VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland
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* % W K K
\j

I |

IHR ANSPRECHPARTNER

Ich berate Sie
gerne in einem
e lichen

OLIVER IANIRO-NIET.
nznehmer | Baufi

falst

u iensvermittiung (IHK)
M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance.de

VON POLL FINANCE | Shop Berlin Lichterfelde | Lankwitz
CurtiusstraRe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
+ Bonitatsbescheinigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
= rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
- Eigenkapitaloptimierung
+ Férdermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Wohnhaus aus dem Jahr 1936 begeistert mit einem grof3ztigigen
Raumangebot und einem grofRen eingewachsenen Garten — die perfekte Kombination fur
Familien, die Platz, Ruhe und Entwicklungsmdglichkeiten suchen. Auf einer Wohnflache
von ca. 161?m?2 und einem weitlaufigen Grundstiick von rund 901?m? bietet diese
Immobilie viel Raum zum Leben, Wohlfiihlen und Gestalten.

Das gepflegte Haus tiberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung: Insgesamt acht
Zimmer stehen zur Verfigung — ideal fir Familien mit Kindern, Homeoffice, Gaste oder
Hobbys. Vier Badezimmer sorgen dabei flr echten Wohnkomfort und entspannte
Morgenroutinen ohne Wartezeiten.

Ein echtes Highlight ist der gemutliche Kamin im Wohnbereich, der in der kiihleren
Jahreszeit eine warme und behagliche Atmosphére schafft — ob bei einem Glas Wein am
Abend oder einem gemdtlichen Sonntagnachmittag mit der Familie.

Die technische Ausstattung entspricht dem Stand von ca. 1990 und bietet damit ein
solides Fundament fiir individuelle Modernisierungen. Wer den Charme des Hauses
erhalten und gleichzeitig moderne Anspriiche umsetzen méchte, findet hier die perfekte
Ausgangsbasis.

Der Garten ist ein echtes Paradies: grof3zlgig, grin und wunderbar eingewachsen, ladt
er zu Spiel, Entspannung und kreativer Gartengestaltung ein. Ob entspannte Stunden auf
der Terrasse, ausgelassene Kinderfeste oder ein eigener Gemusegarten — hier wird das
Leben im Freien zum Genuss. Ein eigener Brunnen sorgt daftir, dass der Garten immer
schon grin bleibt.

In der gerdaumigen Doppelgarage ist ausreichend Platz fir Fahrzeuge jeglicher Art. und
wirklich groRen Gartenhaus lassen sich samtliche Gartengerate einlagern.

Auch die Lage spricht fiir sich: In einer ruhigen und gewachsenen Wohngegend gelegen,
profitieren Sie von kurzen Wegen zu Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Alles, was das Familienleben angenehm macht, befindet sich in der
Nahe.

Dieses Haus bietet mehr als nur vier Wande — es ist ein Ort, an dem Leben entsteht,

Erinnerungen wachsen und personliche Wohntraume wahr werden kdnnen. Lassen Sie
sich von der Atmosphére begeistern und entdecken Sie die vielen Moéglichkeiten, die




dieses Zuhause fir Sie bereithalt.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin — wir freuen uns darauf, IThnen
dieses besondere Haus personlich vorzustellen!
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Ausstattung und Detalils

- 2 Einbauktichen

- 2 kleinere Kiuchenbereiche

- 4 Bader (1 Vollbad, 1 Bad mit Badewanne, 2 Bader mit Dusche)
- Parkett und Dielen

- Kamin

- Grol3e Sonnenterrasse

- Doppelgarage

- GroRRes Grundsttick

- Brunnen im Garten
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Alles zum Standort

Willkommen in einer der begehrtesten Wohnlagen im Stdwesten Berlins — im Herzen von
Zehlendorf. Diese ruhige, griine Stral3e verbindet klassische Villenarchitektur mit
modernem Stadtkomfort — ideal fur alle, die das Besondere suchen. Die Lage vereint ein
hohes Mal3 an Lebensqualitat, naturnahes Wohnen und hervorragende Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe — ein
moderner EDEKA-Markt ist fuBlaufig erreichbar. Wer es vielseitiger mag, erreicht in
wenigen Minuten mit dem Auto oder offentlichen Verkehrsmitteln die beliebte
Schlof3stral3e in Steglitz, eine der grof3ten Einkaufsmeilen Berlins. Hier finden sich
zahlreiche Geschéfte, Cafés, Restaurants und Einkaufszentren wie das Boulevard Berlin,
Forum Steglitz oder das Schlo3straRen-Center.

Auch die Verkehrsanbindung ist exzellent: Nur etwa 1,2 Kilometer entfernt liegt der S-
Bahnhof Zehlendorf (S1), von dem aus Sie in rund 20 Minuten den Potsdamer Platz oder
den Kurflirstendamm erreichen. Zusatzlich stehen zahlreiche Buslinien zur Verfigung —
darunter X10, X11, 112 oder 115 — mit direkter Anbindung in die City, nach Steglitz oder
in den Grunewald. Die U-Bahnlinie U3 (Endhaltestelle Krumme Lanke) ist ebenfalls gut
erreichbar und erschliel3t weitere Teile der Hauptstadt. Auch mit dem Auto gelangen Sie
zlgig zur A115 oder in das Berliner Zentrum.

Familien profitieren von einem hervorragenden Bildungsangebot: In der Umgebung
befinden sich zahlreiche Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen —
darunter die renommierte Katholische St.-Ursula-Schule, das traditionsreiche Droste-
Hulshoff-Gymnasium sowie das Schadow-Gymnasium, das &alteste Gymnasium
Zehlendorfs mit exzellentem Ruf. Auch die internationale John-F.-Kennedy-Schule und
die Peter-Lenné-Schule sind gut erreichbar.

Erganzt wird das stadtische Angebot durch eine Vielzahl an Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten. Der nahegelegene Grunewald, der Schlachtensee und der
Wannsee bieten ideale Voraussetzungen zum Spazieren, Joggen, Radfahren oder
Schwimmen. Die umliegenden Wald- und Seenlandschaften machen Zehlendorf zu
einem der grunsten Bezirke Berlins — und zu einem Ort, an dem Natur und Stadt im
Einklang stehen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 217.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer Straf3e 2, 14129 Berlin
Tel.: +49 30-22 4450840
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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