VON POLL

Kleinmachnow

Bezugsfrel - Grol3ztgiges Einfamilienhaus mit Pool
und grofdem Grundstick in ruhiger Bestlage

Objektnummer: 25096022

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 1.289.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 215 m2 « ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.207 m?
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Auf einen Blick

25096022 1.289.000 EUR

ca. 215 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1xTiefgarage Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 81.50 kWh/m2a
C
21.02.2031
2005
Gas
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immonbilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

wu 1\‘,['UH—PU”.L'UI71
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige und sofort bezugsfahige Einfamilienhaus wurdeim Jahr 1980 erbaut und
befindet sich in einer der begehrtesten Lagen von Kleinmachnow. Die Immobilie verfligt
Uber eine Wohnflache von ca. 215 m2 und ist auf sieben Zimmer, darunter sechs
Schlafzimmer, zwei Bader und ein zusétzliches Gaste-WC, aufgeteilt. Dank dieser
grof3zigigen Raumaufteilung bietet das Haus ausreichend Platz zum Wohnen und Arbeiten.

DasHauswurdein den Jahren 2005 und 2021 umfassend moder nisiert. Die Aufstockung des
Hausesim Jahr 2005 fuhrte zu einem Gewinn von ca. 62 m2 zusatzlicher Wohnflache, wobei
sowohl im Erd- alsauch im Ober- und Dachgeschoss eine zusatzliche Warmedammung
verbaut wurde. Im Jahr 2021 wur de eine moder ne Gas-Solar-Hybrid-Heizung installiert, die
fur effizientes Heizen sorgt.

Das Grundstiick umfasst 1.207 m? und bietet eine Vielzahl von Nutzungsmaglichkeiten. Im
Jahr 2022 wurde der AulRenpool saniert, der an warmen Tagen fur erfrischende Stunden
sorgt. Die grofRzligige Terrasse |ladt zu entspannten Stunden im Freien ein, wahrend der
Garten mit seinem alten Baumbestand eine grine Oase dar stellt, in der Sie die Natur in
vollen Zligen erleben kdnnen. Der Garten ist zudem mit einem neuen Gartenzaun
eingefriedet.

Im Erdgeschoss genief3en Sie den Blick ins Griine durch die vielen bodentiefen Fenster, die
mit abschlie3baren Oliven ausgestattet sind und zusétzliche Sicher heit bieten. Auch die
Raumeim Obergeschoss sind lichtdurchflutet und hell. Der ausgebaute Spitzboden bietet
zusatzlichen Wohnraum oder Platz fur kreative Nutzungsmaoglichkeiten.

DasHausist vollunterkellert, was weiteren Stauraum oder zusétzliche Nutzflache schafft.
Eine Garage sowie ein Stellplatz stehen ebenfalls zur Verfigung. Ausder Garage, die mit
einem elektrischen Rolltor ausgestattet ist, gelangen Sie direkt ins Haus.

Die Immobilie vereint moder nen Wohnkomfort mit grof3ztigigem Freiraum. Ein Geratehaus
im Garten erganzt das Angebot und bietet Platz fur Gartengerate und andere Utensilien.

Besichtigungen sind nach Vereinbarung moglich. Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses
Einfamilienhaus mit seinen zahlreichen Annehmlichkeiten kennenzuler nen.
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Ausstattung und Details

SANIERUNGEN:

2005

- Austockung des Hauses mit Gewinnung von ca. 62 m2 zusatzlicher Wohnflache
- Wandein Stander bauweise mit zusatzlicher Fassadenwar medammung EG, OG und DG
2021

- Gas-Solar-Hybrid Heizung

2022

- AuRRenpool inkl. Bepflanzung

- Austausch von Dach- und Kellerfenster

- Gartenzaun

AUSSTATTUNG:

- Einbauktiche

- Fenster im EG mit abschlie3baren Oliven
- 2 Béder und Gaste-WC

- ausgebauter Spitzboden (Studio)

- Vollunterkellert

- grolRe Terrasse

- AulRenpool

- Garage

- Stellplatz

- Geréatehaus
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE

Der sehr attraktive und familienfreundliche Wohnort Kleinmachnow mit seinen
Siedlungshauschen und den Villen in grtinen und park&hnlichen Alleen gehort zu den
begehrtesten Wohnlagen im stidlichen Umland, welchein den letzten Jahren sehr stark in
der Nachfrage gestiegen sind. Die direkten Nachbarn sind die Gemeinde Stahnsdorf und der
Berliner Stadtbezirk Zehlendorf.

VERKEHR

Von Kleinmachnow (Land Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark) ist Berlin-
Zehlendorf mit dem PKW in ca. 5 Minuten erreichbar, bis Potsdam fahrt man ca. 20
Minuten, dort befindet sich der nachste grof3e Fernbahnhof. Der Ort hat einen eigenen
Autobahnanschluss an die A 115, tber diese gelangt man in wenigen Minuten in die Berliner
City West bzw. auf den siidlichen Berliner Ring. Innerhalb Kleinmachnows bestehen

ver schiedene Budlinien, weiterfihrend u. a. zum S-Bahnhof Berlin-Zehlendorf und zum S
und Fern-Bahnhof Berlin —Wannsee.

INFRASTRUKTUR

Der Ort besitzt eine perfekte Infrastruktur. Der Rathausplatz als Zentrum der Gemeinde
mit seinen vielen Einkaufsmaoglichkeiten ist beliebter Treffpunkt fir Jung und Alt.
Restaurants mit internationaler Kiiche, Kino-Theater, Musik- und Sporteinrichtungen
unter streichen die hohe Wohnqualitat in Kleinmachnow. Esfinden sich Arzte ver schiedener
Fachrichtungen, Apotheken, Banken, die Post und diver se weitere Geschéafte in der
Gemeinde. Betreuung und Bildung sind sehr gut abgedeckt durch mehrere Kindergarten
und Grundschulen, die Waldorfschule, die I nter nationale Schule Berlin-Brandenbur g sowie
eine evangelische Grundschule und Gymnasien.

Die zentrale L age und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr zieht viele
Familien an, diein griiner Umgebung leben und wohnen mochten, fur die aber kurze
Arbeitswege nach Berlin, Potsdam, oder zum Flughafen unerlasslich sind. Viele attraktive
Freizeit- und Kulturangebote decken den Bedarf fur Familien mit Kindern oder fur éltere
und Ruhe suchende Menschen gut ab.
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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:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Strafie 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203-803790
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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