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

T. : 030 224450840

L’MZ}W Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Straf3e 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein grofRziigiges Grundstiick mit ca. 1.103?m2 Flache in ruhiger,
gewachsener Wohnlage — eine seltene Gelegenheit flir Familien, Bauherren und I nvestoren,
die Raum fur ein individuelles Wohnpr ojekt suchen.

Die attraktive Sidausrichtung des Grundstiicks sor gt flr ganztagige Sonneneinstrahlung
und schafft beste Voraussetzungen fur helle Wohnraume, grof3ziigige Gartenflachen und
durchdachte Freiraumkonzepte.

Derzeit ist das Grundstiick mit einem Altbestand bebaut, der entweder modernisiert oder
durch einen Neubau ersetzt werden kann —ganz nach Ihren Vorstellungen und im Rahmen
der baurechtlichen Gegebenheiten. Mit einer Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,2 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 bietet das Grundstiick flexible Bebauungsmaoglichkeiten
fUr ein Einfamilienhaus mit ausreichend Platz und Privatsphére.

Perfekt fir Familien —urban, griin, gut angebunden

Die L age Uiber zeugt durch eine harmonische Verbindung aus Ruhe und Zentralitat:
Einkaufsmoglichkeiten, Kitas, Schulen und Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Die gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (S- und U-Bahn) macht
den Alltag besondersfir Familien komfortabel und planbar. Die Umgebung ist gepr &gt von
gepflegten Einfamilienhausern, Garten und einer angenehmen Nachbar schaft —ideal fur ein
sicheresund entspanntes Familienleben.

Freiraum fir Ideen und individuelle Gestaltung

Die groRRzligige Grundstiicksflache bietet nicht nur Potenzial fiir den Bau eines Hauses,
sondern auch fur liebevoll angelegte Garten, Spielbereiche, Terrassen oder private
Ruckzugsorte. Ob moderne Architektur mit offenen Grundrissen oder klassisches
Familienhaus mit viel Griin —hier lasst sich Wohnen ganz nach Ihren Vorstellungen
realisieren.

L age mit Perspektive

Das Umfeld zeigt ein deutliches Entwicklungspotenzial: Neubauten und M oder nisier ungen
in der Nachbar schaft verdeutlichen, dassdieser Teil Zehlendorfsweiterhin zu den gefragten
Wohnlagen gehort. Die Kombination ausintakter Infrastruktur, grinem Umfeld und
stadtebaulichem Potenzial macht dieses Grundstiick zu einer zukunftssicheren Investition.

Fazit:




Ein vielseitig nutzbares Grundstiick mit hervorragender Ausrichtung, solider Bebaubarkeit
und familienfreundlicher Lage —ob zur Verwirklichung I hres per sonlichen Wohntraums

oder als attraktive I nvestition.

Besichtigung nach Vereinbarung mdglich —wir freuen uns auf 1hre Anfrage!
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Ausstattung und Details

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Baunutzungsplans vom 28. Dez. 1960 in
Verbindung mit den planungsr echtlichen Vor schriften der Bauordnung fur Berlin 1958 in
einem allgemeinen Wohngebiet mit der Baustufe I1/2. Ferner wurde mit dem
Textbebauungsplan X-A, festgesetzt am 09. Juli 1971, auf die BauNV O 1968 (iber geleitet.
Die Baufluchtlinien sind nur festgesetzt und haben den Status nur einer geplanten
Baugrenze. Sie sind damit nicht verbindlich.

Esliegen die Voraussetzungen eines einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3 BauGB vor.
Eine mogliche Teilung ist auch nach § 34 BauGB zu beurteilen, d.h. eswird gepr iift, ob das
Vorhaben sich in die nédhere Umgebung einfligt.

Diese Information ersetzt keineindividuelle Anfrage beim zustéandigen Bauamt.
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Alles zum Standort

Das Grundstiick befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen des stidwestlichen
Berlins—im herzlichen und gutbirgerlichen Stadtteil Zehlendorf. Die Umgebung ist gepragt
von gepflegten Einfamilienhausern, viel Grin und einer hervorragenden I nfrastruktur, die
urbanen Komfort mit naturnaher L ebensqualitat verbindet.

Familienfreundliche I nfrastruktur:

Fir Familien ist die Lage besonder s attraktiv: Mehrere Kitas und Grundschulen — darunter
auch bilingual und privat gefiihrte Einrichtungen — befinden sich in fuBlaufiger Nahe.
Weiter flihrende Schulen wie das Schadow-Gymnasium, die John-F.-K ennedy-Schule oder
das renommierte Schweizer hof-Gymnasium sind gut erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten & Nahver sorgung:

Nur wenige Minuten entfernt liegt die Clayallee mit zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten flr
den téglichen Bedarf: Supermarkte, Apotheken, Backereien und Wochenmarkte sind schnell
erreichbar. Auch charmante Boutiquen und Cafésim Zentrum von Zehlendor f laden zum
Bummeln ein. Die Zehlendorfer Welle, ein beliebtes Einkaufszentrum, ist ebenfalls nur
wenige Fahrminuten entfernt.

Offentlicher Nahverkehr:

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die S-Bahn-Station
Zehlendorf (S1) ist in ca. 10-12 Minuten zu Fuf3 oder mit dem Buserreichbar und bietet eine
direkte Verbindungin die Berliner Innenstadt (z.?B. Friedrichstral3e, Potsdamer Platz). Die
U-Bahnlinie U3 (Haltestelle Onkel Toms Hiitte) ist ebenfalls gut erreichbar und erganzt die
schnelle Anbindung an zentrale Berliner Bezirke.

Naherholung & Freizeit:

Die L age besticht durch die Nahe zu mehreren beliebten Naherholungsgebieten: Der
Grunewald, der Schlachtensee, die Krumme Lanke und der Berliner Forst liegen quasi ,, vor
der Haustur® und bieten ideale Bedingungen flr Spaziergéange, Jogging, Schwimmen oder
einfach nur zum Entspannen in der Natur. Auch das Strandbad Wannsee und zahlreiche
Reit- und Tennisanlagen sind bequem erreichbar.

Die Lageim Siidwesten Berlins bietet auch eine hervorragende M 6glichkeit, das

nahegel egene Potsdam mit seinen historischen Sehenswiirdigkeiten —allen voran das
prachtvolle Schloss Sanssouci —bequem zu erreichen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

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