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Haus im Haus mitten im Charlottenburger Kiez
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KAUFPREIS: 649.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 116,59 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung VERBRAUCH
Gas 111.40 kWh/m2a
04.12.2034 D

Gas 1996
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Maisonette-Wohnung, erbaut im Jahr 1996, bietet auf einer Wohnflache
von ca. 116,59 m2 ein einzigartiges Wohnambiente.

Die Wohnung erstreckt sich tiber zwei Etagen und bietet insgesamt 3 Zimmer, darunter 2
Schlafzimmer. Beheizt wird die Immobilie durch eine Gasetagenheizung, die 2024
modernisiert wurde und somit auf dem neuesten Stand der Technik ist. Diese sorgt fur
eine effiziente Warmeversorgung in allen Raumen.

Im ersten Geschoss ladt ein groR3zugiger Wohnbereich zum Verweilen ein. Die offene
Kiche ist funktional und stilvoll gestaltet und fligt sich nahtlos in den Wohnbereich ein,
was ein kommunikatives und offenes Wohngefiihl schafft. Zusatzlich gibt es auf dieser
Ebene ein Gaste-WC, das den praktischen Nutzen der Wohnung weiter unterstreicht.

Uber eine elegante Wendeltreppe erreicht man das obere Geschoss. Hier befindet sich
ein grol3ziigiges Zimmer mit charakteristischen Dachschréagen, das sich vielseitig nutzen
lasst, beispielsweise als Arbeitszimmer oder zusatzliches Schlafzimmer. Ein besonderes
Highlight ist der Velux-Klappbalkon, der einen Blick ins Griine ermdglicht und eine
angenehme Atmosphére schafft.

Das Schlafzimmer im vierten Obergeschoss ist hell und einladend. Es bietet Raum zur
Entspannung und Erholung. Das grol3ziigige Badezimmer ist mit einer Badewanne,
einem Bidet und einer grol3en Kammer ausgestattet, die zusatzlichen Stauraum bietet.

Ein weiteres Highlight der Maisonette ist der einladende Balkon, der gentigend Platz
bietet, um Momente im Freien zu geniefl3en. Abgerundet wird das Raumangebot durch
einen praktischen Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum fir persénliche Gegenstande
bietet.

Die hochwertige Ausstattung und die durchdachte Raumaufteilung der Wohnung machen
sie zu einer idealen Wahl fur Paare oder kleine Familien, die ein modernes und
komfortables Zuhause suchen. Eine Besichtigung dieser Immobilie wird all jenen
empfohlen, die ein einzigartiges Wohnkonzept in einer ruhigen Lage zu schatzen wissen.
Kontaktieren Sie uns, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und sich selbst von
den Vorzlgen dieser Maisonette-Wohnung zu iberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Offene Kiche

- Grol3zugiger Wohnbereich

- Helles Schlafzimmer im 4. Obergeschoss

- Gaste-WC

- Balkon

- Wendeltreppe

- Grol3zugiges Zimmer mit Dachschragen

- Velux-Klappbalkon mit Blick ins Griine

- GroRzugiges Bad mit Badewanne, Bidet und grof3er Kammer
- Kellerraum
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Alles zum Standort

Das Charlottenburger Kerngebiet unmittelbar dstlich der Stadtautobahn wird im Norden
vom Spandauer Damm / Otto-Suhr-Allee und sidlich vom Kurflirstendamm begrenzt.
Kennzeichnend fur das Quartier sind zahlreiche schon sanierte (liberwiegend)
finfstockige Altbauten und ruhige, gut durchgriinte Straf3en in Blockrandbebauung.
Griunflachen und Wasserblick bietet der Lietzenseepark rund um den gleichnamigen See.
Neben dem Kurfurstendamm als bekanntester StrafRe Berlins sind auf jeden Fall noch der
Savignyplatz mit vielfaltiger Gastronomie und die FuRgangerzone in der Wilmersdorfer
StralRe als eine der beliebtesten Einkaufsstral3en hervorzuheben. Erwahnenswert sind
die 2 Opern, 2 Theater,besondere Kinos die sich in fusslaufiger Entfernung befinden
sowie der stadtbekannte Wochenmarkt auf dem Karl-August-Platz.

Der Ortsteil grenzt an die Stadtautobahn A 100 (Autobahnabfahrten Spandauer Damm,
Kaiserdamm, Kaiserdamm Suid, Kurflirstendamm). Neben Spandauer Damm / Otto-Suhr-
Allee im Norden und Kurfirstendamm im Stden sind die Hauptverkehrsachsen West -
Ost: Kaiserdamm / Bismarckstraf3e und Neue KantstraRe / Kantstral3e sowie Nord-Sud:
Schlossstral3e / Windscheidstral3e, Kaiser-Friedrich-Stral3e und Leibnizstral3e. Der
Ortsteil ist per S-Bahn und U-Bahn sehr gut erreichbar, wichtige Bahnhofe / Kreuze sind
Westkreuz und Zoologischer Garten (auch Regionalverkehr). Neben S-Bahn und U-Bahn
sichern unzahlige Buslinien die innere Erschlie3ung. Der Flughafen Tegel ist ca. 15
(Auto-) Minuten entfernt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.12.2034.

Endenergieverbrauch betragt 111.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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:

Sibylle Lunkenheimer & Alexander Prokopetz

Pfalzburger Stral3e 79, 10719 Berlin
Tel.: +49 30-37 443340
E-Malil: berlin.city.west@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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