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Auf einen Blick

25096060

ca. 114,36 m2
Satteldach

4

3

1

1997

649.000 EUR
Reihenendhaus

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

2021

gepflegt

Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 107.70 kWh/m2a
22.09.2035 D

Gas 1997
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \%d VON POLL .

Gern informieren wir Sie persdnlich Gber weitere Details zur Immonbilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses massiv gebaute Reihenendhaus aus dem Jahr 1997 befindet sich in einer ruhigen
Wohnlage von Kleinmachnow und bietet ca. 114 m2 Wohnflache mit einem durchdachten
sowie praktischen Raumkonzept.

Auf dem ca. 247 m2 grof3en Grundstlck prasentiert sich das Haus in einem sehr
gepflegten Zustand und wurde kontinuierlich modernisiert. Zu den jingsten MalRhahmen
zahlen die Erneuerung der Gas-Brennwerttherme, eine fachgerechte Dachreinigung mit
Versiegelung sowie eine neue Einbauklche mit Siemens-Geréten.

Im Erdgeschoss empfangen Sie ein offener Wohn-/Essbereich, eine moderne Kiiche, ein
praktischer Abstellraum und ein Gaste-WC. Der Wohnbereich besticht durch
hochwertiges Eichenholzparkett und schafft eine einladende Atmosphare.

Uber eine Vollholztreppe erreichen Sie die obere Etage, auf der sich drei gut
geschnittene Zimmer und das Tageslichtbad befinden. Von einem der Zimmer aus
gelangen Sie auf die Galerie, die sich vielseitig nutzen lasst.

Alle Fenster im Erdgeschoss sind mit Rollladen und verschlieRbaren Fenstergriffen
ausgestattet. Eine Alarmanlage sorgt zusatzlich fir Sicherheit.

Der Aul3enbereich Uberzeugt mit einer grol3zigigen Terrasse mit pflegeleichtem WPC-
Bodenbelag und einer aufschiebbaren Terrasseniiberdachung, die sonnige und
wettergeschitzte Stunden im Freien ermdglicht. Der liebevoll angelegte Garten ist
pflegeleicht und vielseitig nutzbar; ein Gartenhaus erganzt den Stauraum.

Fur Ihre Fahrzeuge steht ein Doppelcarport bereit.

Zwei PV-Anlagen mit Speichersystem integrieren nachhaltige Aspekte in den Alltag.
Die Lage in einer ruhigen Anliegerstral3e garantiert ein entspanntes Wohnumfeld ohne
storenden Durchgangsverkehr. Einkaufsméglichkeiten, Schulen und weitere

Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung vom Potenzial dieser Immobilie — wir freuen
uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

Massivbauweise mit Kalksandstein, Vollwarmeschutz und Verblendklinker
Sanierung/Modernisierung:

- 2022: Waschtisch und WC im Bad

- 2021: neue Gasbrennwertherme

- 2021: Einbaukliche mit Siemens-Elektrogeraten

- 2015: Dachreinigung mit Versiegelung

- 2015: neue Tiren im Erdgeschoss und Treppe mit Vollholz verblendet
Ausstattung:

INNEN

- Erdgeschoss: Rollladen teilweise elektrisch und Fenster mit verschlieBbaren
Fenstergriffen

- Insektenschutzgitter (ausgenommen Seitenfenster im Wohnzimmer)

- Alarmsystem (nicht aufgeschaltet)

- Eichenholzparkett im Wohnbereich

- Kriechkeller

- Abstellraum im Erdgeschoss und auf dem Spitzboden (Galerie)
AUSSEN

- Doppelcarport

- zwei PV-Anlagen mit Speicher (600 W und 800 W)

- Terrasse mit WPC-Bodenbelag und aufschiebbarer Terrasseniberdachung
- Garten

- Gartenholzhaus
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE

Der sehr attraktive und familienfreundliche Wohnort Kleinmachnow mit seinen
Siedlungshauschen und den Villen in griinen und parkahnlichen Alleen gehért zu den
begehrtesten Wohnlagen im stdlichen Umland, welche in 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 grol3e Fernbahnhof. Der Ort hat einen eigenen
Autobahnanschluss an die A 115, Uber diese gelangt man in wenigen Minuten in die
Berliner City West bzw. auf den stdlichen Berliner Ring. Innerhalb Kleinmachnows
bestehen verschiedene Buslinien, 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 Einkaufsmoglichkeiten ist beliebter Treffpunkt fir Jung und Alt.
Restaurants mit internationaler Kiiche, Kino-Theater, Musik- und Sporteinrichtungen
unterstreichen die hohe Wohnqualitat in Kleinmachnow. Es finden sich Arzte
verschiedener Fachrichtungen, Apotheken, Banken, die Post und diverse weitere
Geschafte in der Gemeinde. Betreuung und Bildung sind sehr gut abgedeckt durch
mehrere Kindergarten und Grundschulen, die Waldorfschule, die Internationale Schule
Berlin-Brandenburg sowie eine evangelische Grundschule und Gymnasien.

Die zentrale Lage und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr zieht viele
Familien an, die in griner Umgebung leben und wohnen méchten, fir die aber kurze
Arbeitswege nach Berlin, Potsdam, oder zum Flughafen unerlasslich sind. Viele attraktive
Freizeit- und Kulturangebote decken den Bedarf fiir Familien mit Kindern oder fir altere
und Ruhe suchende Menschen gut ab.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 107.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
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:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Stral3e 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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