Berlin - Lichterfelde

Seltene Gelegenheit! Doppelhaushalfte im
begehrten Schweizer Viertel in Lichterfelde!
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VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 890.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 142,41 m2 ¢ ROOMS: 5 s LAND AREA: 219 m?




Property ID: 26331007 - 12205 Berlin - Lichterfelde

At a glance

The property

Energy Data

Floor plans

A first impression
Details of amenities
All about the location

Other information

Contact partner




Property ID: 26331007 - 12205 Berlin - Lichterfelde

At a glance

26331007
ca. 142,41 m?
Pitched roof
5

4

2

2010

1 x Outdoor parking
space

890.000 EUR

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

2010

Well-maintained

Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared
use, Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy
District heating COH.SL.Jmptlon
certificate

08.12.2034
75.67 kWh/m?a

District heating

2010
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The property
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Floor plans

Wohnen
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A first impression

Moderne Doppelhaushalfte in begehrter Lage - lichtdurchflutetes Wohnen mit

sonnigem Garten

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2010 bietet ca. 142 m* Wohnflache
auf einem ca. 219 m? groBen Grundstlick. Mit finf Zimmern - darunter vier
Schlafzimmer - und zwei Badezimmern, Uberzeugt die Immobilie durch ein
durchdachtes Raumkonzept fur Familien. Die groBzligige Raumaufteilung und
zusatzliche Nutzflachen ermdglichen zudem eine klare Trennung von Wohnen und
Arbeiten — ideal auch flir Homeoffice oder Selbststandigkeit.

Herzstick des Hauses ist der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich. GroBe
Fensterflachen schaffen eine freundliche Atmosphare und 6ffnen den direkten
Zugang zur sonnigen Sud-Terrasse und zum gepflegten Garten, der gentigend
Platz fiir Freizeit, gesellige Abende oder Kinderspiele bietet. Ein Gerateschuppen
erganzt den AuBenbereich sinnvoll.

Die moderne Einbauktiche ist sehr gepflegt und mit hochwertigen Geraten von AEG
und Bosch ausgestattet. Sie bietet ausreichend Raum fiir gemeinsames Kochen
und familidare Begegnungen. Besonders praktisch ist der direkte Zugang zum
Vorgarten - perfekt flr einen Espresso im Freien.

Im Obergeschoss befindet sich das groBziigige Hauptschlafzimmer mit separatem
Ankleidebereich, ein weiteres Zimmer als Kinder- oder Gastezimmer oder Biiro,
sowie eine praktische Abstellkammer flr Haushaltsutensilien. Das Badezimmer
Uberzeugt mit Badewanne, separater Dusche und Handtuchheizkdrper.

Das Dachgeschoss bietet zusatzliche Wohnqualitat: Ein Zimmer mit Zugang zur
geschitzten Dachterrasse, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit Dusche
sorgen flir hohen Komfort. Die Dachterrasse ladt zu entspannten Stunden im Freien
ein.

Die Ausstattung unterstreicht den gepflegten Gesamteindruck: Kunststofffenster




mit Doppelverglasung, elektrische Rollladen und Sichtschutz-Plissees, LAN-
AnschlUsse in allen Wohnraumen, Parkett in Wohn- und Schlafbereichen, geflieste
Kiche, Flur und Bader, FuBbodenheizung im Wohnbereich und im Bad im
Obergeschoss.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet zusatzlichen Nutzraum: Neben
einem Hauswirtschaftsraum steht ein tagesbelichteter Hobbyraum zur Verfligung,
ideal als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder Fitnessbereich. Beheizt wird die
Doppelhaushalfte Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme. Dank des Baujahres
prasentiert sich die Immobilie in zeitgemaBem, gepflegtem Zustand. Ein PKW-
Stellplatz rundet das Angebot ab.

Diese Doppelhaushalfte vereint modernes Wohnen, familienfreundliche Strukturen
und flexible Nutzungsmadglichkeiten mit attraktiven AuBenbereichen auf mehreren
Ebenen. Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungstermin, um sich personlich von

den vielseitigen Vorzlgen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Details of amenities

- modernes Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) in sehr gutem Zustand

- heller Wohn - und Ess- Bereich mit Zugang zur Std- Terrasse und Garten
- elektrische Rollladen in allen Rdumen

- LAN-Anschllsse in allen Wohnrdumen

- Sichtschutz- Plissees in allen R&umen

- Parkett- Boden in allen Raumen

- Bader, Kiiche und Flur sind gefliest

- Wohnraume und Badezimmer im OG sind fuBbodenbeheizt (Badezimmer OG
zusatzlich mit Handtuchheizkorper ausgestattet)

- gepflegte Kiiche (mit Zutritt zum Vorgarten)

- Kiichengerate von AEG und Bosch

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung

- Warmetrager: Fernwarme

- vollunterkellert/ Hobby-Raum und Hauswirtschaftsraum tagesbelichtet

- praktische Nische unter der Kellertreppe

- Garten kann um das Haus betreten werden

- Gerateschuppen im Garten

- 1 PKW-Stellplatz

- Hausgeld: ca 89,00 €
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All about the location

Wohnen im griinen Stiden von Berlin — Lichterfelde

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen im stidwestlichen
Teil Berlins, im traditionsreichen Ortsteil Lichterfelde. Die Umgebung steht flr
gehobenes, ruhiges Wohnen inmitten gewachsener Strukturen und viel Griin — eine

ideale Kombination aus urbaner Nahe und hoher Lebensqualitat.
Ruhiges, familienfreundliches Wohnumfeld

Das direkte Umfeld ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern sowie
kleinen Stadtvillen auf groBzlgigen Grundstlcken. Verkehrsberuhigte StraBBen,
wenig Durchgangsverkehr und eine angenehme Nachbarschaft schaffen ein
sicheres und entspanntes Wohngefihl — besonders attraktiv fiir Familien, Paare und

Ruhesuchende.

Hoher Freizeit- und Erholungswert

Die Lage Uberzeugt durch ihre Nahe zu weitlaufigen Grinanlagen und
Naherholungsgebieten. Der renommierte Botanischer Garten Berlin zahlt zu den
schdnsten botanischen Anlagen Europas und bietet ganzjahrig Naturerlebnis auf
hochstem Niveau. Zahlreiche Parks, Spielplatze sowie Rad- und Spazierwege in der
Umgebung unterstreichen den hohen Freizeitwert.

Exzellente Infrastruktur

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, Wochenmarkte, Apotheken und

Arzte befinden sich in komfortabler Reichweite. Die beliebte SchlossstraBe im




nahegelegenen Steglitz bietet dartber hinaus ein vielfaltiges Shopping- und

Gastronomieangebot mit zahlreichen Fachgeschéaften und Einkaufszentren.

Bildungsstandort mit Tradition

Die Umgebung ist besonders familienfreundlich und zeichnet sich durch ein breites
Angebot an Kitas, Grundschulen und weiterfiihrenden Schulen aus. Die Nahe zur
renommierten Freie Universitat Berlin verleiht dem Stadtteil zusatzlich ein

akademisch gepragtes und internationales Flair.

Sehr gute Verkehrsanbindung

Mehrere S-Bahn-Stationen in der Umgebung gewahrleisten eine schnelle
Verbindung in die Berliner Innenstadt sowie zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten.
Auch mit dem Pkw sind die City-West und die Berliner Stadtautobahn zlgig
erreichbar, wodurch eine optimale Kombination aus ruhigem Wohnen und urbaner

Flexibilitat entsteht.

Fazit:
Die Wohnlage vereint griines, niveauvolles Wohnen mit hervorragender
Infrastruktur und ausgezeichneter Anbindung. Eine Adresse flr alle, die Wert auf

Ruhe, Lebensqualitat und eine der besten Wohnlagen im Stidwesten Berlins legen.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

CurtiusstraBe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 8145 46 90

E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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