VON POLL

Stahnsdorf

Char aktervolles Zweifamilienhaus mit zusatzlichem
Baugrund

Objektnummer: 26096009

KAUFPREIS: 1.195.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 180,88 m2 ¢ ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 2.033 m?2
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Objektnummer: 26096009 - 14532 Stahnsdorf

Auf einen Blick

26096009 1.195.000 EUR
ca. 180,88 m2 Mehrfamilienhaus
Mansar ddach Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1927 2000
2 x Freiplatz, 2 x
Garage gepflegt
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26096009 - 14532 Stahnsdorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 183.30 kWh/m?2a
13.08.2029 F

Gas 1923
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Objektnummer: 26096009 - 14532 Stahnsdorf

Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern informieren wir Sie persénlich iber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com
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Objektnummer: 26096009 - 14532 Stahnsdorf

Ein erster Eindruck

Dieses char aktervolle Wohnhaus aus dem Jahr 1927 befindet sich in ruhiger, gewachsener

L age von Stahnsdorf auf einem aul3er gewdhnlich grof3ziigigen Grundstiick von 2.033 m2, das
sich auf drei Flurstiicke verteilt. Die beiden weiteren Flurstucke sind als Bauland
ausgewiesen. Bebaubarkeit gemaf § 34.

Das Wohngebaude liegt strafRenseitig auf dem Grundstiick und er 6ffnet dahinter einen
weitlaufigen Gartenbereich, der viel Ruhe und Privatsphére bietet — ein seltenes Raumgefuhl
in unmittelbarer Nahe zu Berlin und Potsdam.

DasHaus verfligt Uber eine Gesamtwohnflache von ca. 181 m2, die sich auf zwel
Wohneinheiten verteilen. Dadurch ergeben sich vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten,
beispielsweise als groRzligiges Einfamilienhaus, als M ehr gener ationenhaus oder zur
Kombination von Eigennutzung und Vermietung.

Die Architektur des Hauses spiegelt den Charakter seiner Bauzeit wider und ver bindet
gewachsene Substanz mit angenehmer Wohnatmosphére. Die grof3ziigig geschnittenen
Raume bieten vielfaltige M dglichkeiten fur individuelle Wohnideen. Zwei Balkone erweitern
den Wohnraum ins Freie und erméglichen schone Ausblickein den Garten.

Das Gebaude st voll unterkellert und verfligt zusatzlich Gber einen wohnlich ausgebauten
Dachboden mit zwei zusatzlichen Zimmern, der weitere Nutzungs- und
Gestaltungsmaoglichkeiten er 6ffnet. In den ver gangenen Jahren wur den ver schiedene

M oder nisier ungen vorgenommen, die Grundrisse neu gestaltet und der Wohnkomfort weiter
optimiert. Esgab eine Erneuerung der Fenster, eine Fassadenddmmung und
Sockelisolierung, umfassende Arbeiten an Wasser - und Abwasser leitungen, ein

moder nisiertes Elektroinstallationssystem sowie ein vollsténdig Gber ar beitetes, isoliertes
Dach.

Besonder s hervor zuheben ist das weitlaufige Grundstiick, auf dem sich hinter dem Haus eine
grine, parkahnliche Gartenlandschaft erstreckt. Hier er6ffnet sich viel Platz fir
Gartenleben, Spielbereiche, kreative Nutzungsideen oder einfach fir Ruhe und Riickzug im
Grunen.

Das Angebot wird durch zwei Garagen, zwei Aul3enstellplétze sowie zwei separ ate
Werkstatten abgerundet, die zusitzlichen Raum fir Hobby, Handwerk oder Lager bieten.
Stahnsdorf zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im stidwestlichen Berliner Umland. Die
Nahe zu Berlin-Zehlendorf und Potsdam, eine gute Infrastruktur sowie die umliegenden
Walder und Seen verbinden natur nahes Wohnen mit der schnellen Erreichbarkeit der
Hauptstadt.

Die Immobiliewird mieterfrel Ubergeben und bietet damit ideale Voraussetzungen fir eine
unmittelbare Eigennutzung.

Ob alsEin- oder Zweifamilienhaus genutzt — hier verbinden sich grof3ziigige
Wohnmoglichkeiten mit einem parkahnlichen Grundstiick und vielfaltigen




Freizeitmoglichkeiten im Grnen.

Sollten Sie Interesse an dieser Immobilie, weitere Informationen wiinschen, vereinbaren wir
gerne einen Besichtigungster min. Nutzen Sie die Gelegenheit, sich vor Ort von den
vielféaltigen M 6glichkeiten und der besonderen Atmosphér e dieses Hauses zu Uiber zeugen.
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Ausstattung und Details

- Zweifamilienhaus mit zwei wirtschaftlich getrennten Wohneinheiten

- Wohnungen kénnen durch das Entfernen von nur einer Wand zusammengelegt wer den

- charmante Architektur von 1927

- grofles Grundstiick bestehend ausdre Flurstiicken 763 m2, 408 m2, 313 m2 (Bauland, § 34,
Bauvoranfrage notwendig)

- 2003: neue Fenster, Dammung der Fassade, Sockelsanierung, Wasser, Abwasser, Dach mit
I solierung

und Neugestaltung der Grundrisse

- 2003: zwei neue Gasheizungen (je Wohneinheit eine Gasheizung)

- 2020: Installation eines Tiefbrunnensfir Versorgung mit Gartenwasser

- 2020: erweiterte | solier ung des Spitzbodens und wohnlich ausgebaut (zwei Zimmer und
Flur)

- 2024: neue Gegensprechanlage in beiden Wohneinheiten

- 2025: Glasfaser anschluf fiir beide Wohneinheiten

- voll unterkellert

- Netzwer verkabelung in allen Wohnraumen

- Solar betrieben Jalousien

- zwei Einbauktichen

- zwel Garagen und zwei Aul3enstellplatze

- zwel Werkstatten




Objektnummer: 26096009 - 14532 Stahnsdorf

Alles zum Standort

GEOGRAFIE

Der lebenswerte Wohnort Stahnsdorf mit seinen vier Ortsteillen Stahnsdorf, Guterfelde,
Schenkenhor st und Sputendorf gehort zu den Wohnlagen im stidlichen Umland, welchein
den letzten Jahren stark in der Nachfrage gestiegen sind. Die direkten Nachbarn sind die
Gemeinde Kleinmachnow und die Stadt Teltow.

VERKEHR

Von Stahnsdorf (Land Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark) ist Berlin-Zehlendor f
mit dem PKW in ca. 10 Minuten erreichbar, bis Potsdam fahrt man ca. 20 Minuten, dort
befindet sich der nachste grofRe 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 von Stahnsdorf bestehen ver schiedene Buslinien,
weiterfihrend u. a. zum S-Bahnhof Berlin-Zehlendorf und zum S- und Fern-Bahnhof
Berlin-Wannsee.

INFRASTRUKTUR

Der Ort besitzt eine moder n ausgebaute I nfrastruktur. Die Einkaufsmdglichkeiten decken
mehr als den taglichen Bedarf und frr dasleibliche Wohl sorgen Restaurants mit
internationaler Kiiche. Esfinden sich Arzte verschiedener Fachrichtungen, Apotheken,
Banken, Post und Sparkasse in der Gemeinde. Betreuung und Bildung sind durch mehrere
Kindergarten, von denen einer direkt zu Ful3 zu erreichen ist, sowie durch Schulen und
Gymnasien in unmittelbarer Nahe gut abgedeckt. Die zentrale L age und die gute Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr zieht viele Menschen an, diein griiner Umgebung leben und
wohnen mdchten, fur die aber kurze Arbeitswege nach Berlin, Potsdam, oder zum Flughafen
unerlasslich sind.

AKTIVITATEN

Viele attraktive Freizeit- und Kulturangebote decken den Bedarf fr Familien mit Kindern
oder fur @tereund Ruhe suchende Menschen gut ab.

Ein Highlight von Stahnsdorf ist seine wunder schone, natur nahe Umgebung. Die zahlreichen
Waldgebiete rund um den Ort, wieder Stahnsdorfer Wald, laden zu ausgedehnten
Wanderungen, Spazier gangen und Radtouren ein. Fir Sportbegeisterte bietet Stahnsdor f
ebenfalls einige M dglichkeiten. Die Gemeinde verfugt Gber Sportvereine, diein

ver schiedenen Disziplinen aktiv sind —von FufRball bis hin zu Tennisund weiteren
Sportarten. Fir Kinder gibt es zahlreiche Spielpléatze, die zu einem entspannten Aufenthalt
im Freien einladen.
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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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