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A colpo d'occhio

25178012 3.800.000 EUR

Trama

ca. 194,06 m? Kauferprovision

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

Olio Diagnosi energetica
25.02.2035

367.60 kWh/m2a

H

1958
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Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T.:03088713540

Shop Berlin Grunewald | Karlsbader Strafie 18 | 14193 Berlin | grunewald@von-poll.com

www.von- m



CODICE OGGETTO: 25178012 - 14195 Berlin — Dahlem

La proprieta

1

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Héchstnote flr

von Poll Immobilien




CODICE OGGETTO: 25178012 - 14195 Berlin — Dahlem

La proprieta

Gold ¢
Partner

Seit 2013

Immo
Scout24

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
1 8. 0 . €. ¢
"'"--:




CODICE OGGETTO: 25178012 - 14195 Berlin — Dahlem

Una prima impressione

Parkahnliches Grundstiick am Wasser in exklusiver Grunewald-Lage

In traumhafter Lage im Berliner Grunewald, direkt am Wald und an einem idyllischen
See, bietet dieses auRergewdhnliche Grundsttick mit ca. 1.853?m?2 ein seltenes Mal3 an
Privatsphéare, Ruhe und Naturnédhe. Umgeben von altem Baumbestand und eingerahmt
von einem Landschaftsschutzgebiet auf drei Seiten, genief3en Sie hier ein nahezu
uneinsehbares Refugium mitten im Grinen.

Das weitlaufige Areal mit park&hnlichem Charakter ist derzeit mit einem Haus aus den
1958er Jahren bebaut und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans X-97. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen erlauben eine offene Bauweise mit zwei
Vollgeschossen sowie einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,20 und einer

Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,30. Das Baufenster ist durch Baugrenzen definiert.

Die ErschlieBung erfolgt Uber ein eingetragenes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uiber das
benachbarte Grundstiick (Planerganzungsbestimmung Nr. 4).

Ob als privates Wohnparadies fuir die Familie, reprasentativer Neubau in Bestlage oder
langfristige Wertanlage — dieses Grundsttick bietet Ihnen vielseitige
Entwicklungsmdoglichkeiten in einer der exklusivsten Wohnlagen Berlins.

Besondere Highlights:

Grol3zugiges Grundstiick mit ca. 1.853?7m?

Direkt an einem kleinen See und am Waldrand gelegen

Umgeben von Landschaftsschutzgebiet

Ruhige, grine Bestlage in Berlin-Grunewald

Bebauung geman Bebauungsplan X-97 (GRZ 0,20 / GFZ 0,30 / offene Bauweise / 2
Vollgeschosse)

Altbestand aus den 1958er Jahren vorhanden




Erschlossen Uber Wegerecht




CODICE OGGETTO: 25178012 - 14195 Berlin — Dahlem

Tutto sulla posizione

Grine Alleen, beeindruckende Villen und charmante Landh&user pragen das Stadtbild
dieser exklusiven Wohngegend im Nordosten von Zehlendorf. Nur wenige Autominuten
vom Kurflrstendamm entfernt und unmittelbar am Grunewald gelegen, zahlt dieser Teil
von Dahlem zu den gefragtesten Wohnlagen der Hauptstadt.

Die Umgebung ist geprégt von einem ruhigen, gehobenen Wohnambiente. In fu3laufiger
Nahe befinden sich der weitlaufige Thielpark, die Freie Universitat Berlin und mehrere
renommierte wissenschaftliche Einrichtungen. Auch kulturell hat Dahlem einiges zu
bieten: Das Brucke-Museum mit dem Kunsthaus Dahlem, das Museum Européischer
Kulturen , das Alliierten Museum sowie die Doméane Dahlem sorgen fiir ein vielseitiges
Angebot.

Neben den griinen Oasen und der architektonischen Vielfalt Giberzeugt die Lage auch
durch ihre hervorragende Anbindung: Die U-Bahnlinie U3 (Station Dahlem-Dorf) ist
schnell erreichbar, ebenso diverse Buslinien entlang der Konigin-Luise-StralRe, Clayallee
und Pacelliallee. Die Stadtautobahnen A100 (Auffahrt Hohenzollerndamm) und A115
(Uber Hittenweg) ermdglichen eine ziigige Anbindung an die Innenstadt sowie zum
Flughafen BER — beides in etwa 30 Minuten erreichbar.

Das gepflegte Umfeld, die zentrale und dennoch ruhige Lage sowie die ausgezeichnete
Infrastruktur machen diesen Standort zu einer der begehrtesten Wohnadressen Berlins.




CODICE OGGETTO: 25178012 - 14195 Berlin — Dahlem

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 367.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.




CODICE OGGETTO: 25178012 - 14195 Berlin — Dahlem

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer Stral3e 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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