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Auf einen Blick

25176039-1
ca. 114 m?
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1910

845.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2014

Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Fern 133.00 kWh/m?2a
23.05.2028 E

Fernwarme 1908
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Ein erster Eindruck

Diese aulRergewohnliche Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 114 m?
prasentiert sich als gelungene Verbindung aus zeitloser Eleganz und komfortabler
Moderne. Im Erdgeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1910
gelegen, begeistert diese Wohnung durch ihre stilvollen Details, grof3ztigigen Schnitt und
eine Ausstattung, die selbst hochsten Anspriichen gentigt. Die Modernisierung erfolgte
zuletzt im Jahr 2014, wobei aul3ergewdéhnlich viele historische Original-Elemente erhalten
geblieben sind (Stuck in allen Raumen, Turen, Griffe, Klingelschild etc.) und
geschmackvoll in das heutige Wohnkonzept integriert wurden.

Die Wohnung gehort dem bekannten TV-Floristen Bjérn Kroner (u.a. "Garten & lecker" im
WDR und SWR) und seinem Mann, die aus Berlin wegziehen werden. Die Aufteilung der
Raumlichkeiten ist durchdacht und ansprechend. Insgesamt verteilen sich vier helle
Zimmer auf die Flache, darunter ein grof3ztigiges Schlafzimmer, das als Rickzugsort
zum Entspannen einladt. Erganzt wird das Raumangebot durch ein modernes
Badezimmer sowie ein Gastebad mit hochwertigen Sanitarelementen, Fliesen und
Armaturen. Die gespachtelten Wandflachen in den Wohnrdumen sorgen fur ein
harmonisches Raumgefihl und bieten einen eleganten Hintergrund fir Wohnaccessoires
jeder Stilrichtung.

Das Herzstiick der Wohnung ist der grof3zligige Wohn- und Essbereich, der durch den
original erhaltenen Parkett- und Dielenboden seinen besonderen Charakter erhélt.
Grofzigige Fensterflachen lassen den Raum lichtdurchflutet wirken und gewéahren einen
beruhigenden Blick in den grof3en romantischen Garten, der exklusiv nur fir diese
Wohnung zur Verfiigung steht.

Vom Wohnbereich aus gelangt man tber eine Terrasse zum Garten, die mit
hochwertigen Cotto Etrusko Fliesen versehen ist und einen idealen Platz fir gesellige
Abende mit Blick ins Grune bietet. Hier lasst sich der Tag entspannt ausklingen, wéhrend
der Blick auf die sorgfaltig gepflegten Auf3enanlagen fallt.

Die Kiiche ist ein wahrer Blickfang, gepragt durch ihre historische Kiicheneinbauten,
darunter eine originale Kochmaschine, die den Charme vergangener Zeiten bewahrt.
Gleichzeitig bieten moderne Elektrogerate und praktische Arbeitsflachen einen

zeitgemaen Komfort.

Eigens fur die Wohnung angefertigte bzw. stilvoll ausgewéhlte Designerstiicke, z.B. zwei




Bibliotheken von Paschen, eine imposante Flamische Krone der Leuchtenmanufaktur
Wurzen, Glaslampen u.a. von Lasvit oder Vorhange der schottischen Manufaktur
Timorous Beasties verleihen der Wohnung ihr elegantes und weltlaufiges Flair und
kénnen ggf. mit erworben werden.

Die Wohnung befindet sich in ruhiger und dennoch zentraler Lage, was beste
Voraussetzungen fiir anspruchsvolles Wohnen schafft. Die Kombination aus klassischem
Bauwerk und exklusivem Interieur macht diese Immobilie einzigartig in ihrer
Ausstrahlung. Ob als stilvoller Ruhepol mitten in der Stadt oder als charmanter Ort fiir
besondere Anlasse — diese Erdgeschosswohnung tiberzeugt durch ihre harmonische
Gestaltung und die Liebe zum Detail.

Der Energieausweis wird gerade erstellt und liegt zum Besichtigungstermin vor.

Gerne laden wir Sie ein, dieses exklusive Angebot bei einer personlichen Besichtigung
naher kennenzulernen.
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Ausstattung und Detalils

- Original erhaltener Parkett- und Dielenboden

- Terrasse mit Cotto Etrusko Fliesen

- Gespachtelte Wandflachen

- Kochmaschine mit wunderschdnen Fliesen

- Extravagante Baderausstattung

- GroRRer Garten als Ruhepol mitten in der Stadt

- Stuck in sdmtlichen Raumen

- Originale TUr- und Fenstergriffe, Bleiverglasungen
- GroRer Wandeinbauschrank im Schlafzimmer
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im Herzen Charlottenburgs, der Stadtteil der Westberliner

Lebensart. Ob Kurflrstendamm, FasanenstraRe oder der Savignyplatz: Charlottenburg
ist die ideale Mischung aus Tradition, Stil, Charme und Eleganz. Hier verbindet sich wie
kaum sonst in Berlin modernes, pulsierend stilvolles Stadtleben mit Ruhe und Erholung.

Bei einem Spaziergang durch die Windscheidstral3e gelangt man in den begehrten Kiez
um die Friedberg- / LeonhardtstraRe und der Witzlebenstralle mit angrenzendem
Lietzenseepark. Hier gibt es viele bekannte Restaurants und Cafés.

Feierabendspaziergdnge und entspannte Blicke auf den See sind hier ebenso mdéglich
wie sportliche Betéatigungen.

Auch Kulturbegeisterte finden in ndherer Umgebung eine Vielzahl an unterschiedlichen
Angeboten, wie z.B. das Theater des Westens, die Deutsche Oper oder das Schloss
Charlottenburg.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist hervorragend: S-Bahn-Station Messe
Nord/ICC, U-Bahn-Station Kaiserdamm und A100 sind in Kirze erreichbar. Entlang der
Neuen Kantstral3e verkehren mehrere Buslinien. Man gelangt schnell zum Bahnhof Zoo
oder in die andere Richtung bis nach Kladow an die Havel.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.5.2028.

Endenergieverbrauch betragt 133.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1908.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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

www.von-poll.com
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