Berlin - Nikolassee

Grol3zugige Landhausvilla mit Traumgarten in bester
L age von Schlachtensee

Property ID: 26213012 p

DISKRETE
VERMARKTUNG

Exklusive Immobilien.

Vertrauensvoll. Diskret. Wertschitzend

Details stellen wir Thnen gerne nach

personlicher Kontaktaufnahme zur Verfiigung.

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

PURCHASE PRICE: 2.300.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 185 m2 « ROOMS: 5 ¢ LAND AREA: 822 m?
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At aglance

26213012 _p 2.300.000 EUR

ca. 185 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1886 2023

1x Car port M oder nised
Solid

Guest WC, Sauna,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
11.05.2036 304.09 kWh/m2a
Gas H

1886
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The property
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A first impression

Dieliebevoll modernisierte Landhausvilla aus dem Jahr 1886 vereint auf besondere Weise
historischen Charme und moder nem Wohnkomfort. Auf einem ca. 822 m2 grof3en
Grundstiick in begehrter Lage von Berlin-Schlachtensee gelegen, bietet dieses attraktive
Einfamilienhaus ein stilvolles Zuhause fir Familien und M enschen, die das Besondere
suchen.

Die ca. 185 m2 Wohnflache verteilen sich auf insgesamt 5 Zimmer. Her zstiick des Hauses ist
der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit Blick ins Grine. Der direkte Zugang zur
Terrasse verbindet den Innen- und AuRRenber eich auf angenehme Weise und 1adt zu
entspannten Stunden mit Familieund Freunden ein.

Im Ober geschoss befinden sich die privaten Rickzugsorte des Hauses: Zwel schéne
Schlafzimmer mit jewells direktem Zugang zu den Badezimmern.

Der laufwendig und liebevoll angelegte Garten mit altem Baumbestand, vielfaltigen
Pflanzen, gepflegten Griinflachen und geschiitzter Terrasse verleiht dem Anwesen eine
besondere Ruhe und Privatsphére.

Die Vermarktung dieser besonderen Immobilie erfolgt auf Wunsch der Eigentiimer diskret.
Gerne stellen wir Ihnen das vollstéandige Exposé mit weiteren Informationen und Bildern
nach personlicher Kontaktaufnahme zur Verfiigung.
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All about the location

Diese schone Landhausvilla liegt in einer beliebten, von Baumen gesdumten, reprasentativen
WohnstraReim gemutlichen Zentrum von Schlachtensee, einer Villenkolonie aus der
Jahrhundertwende. Verschiedene kleine und gr 63er e Geschéfte, Restaur ants, Cafés und der
kleine Marktplatz befinden sich fu3laufig " direkt um die Ecke". Auch der S-Bahnhof
Schlachtensee (S1) ist in wenigen Gehminuten zu erreichen.

Von hier ausfahrt die S-Bahn in etwa 25 bis 30 Minuten zum Potsdamer Platz bzw. zum
Brandenburger Tor.

Den Mexikoplatz, einen der schénsten Platze Berlins, erreichen Sie nach einem Spazier gang
durch die hubschen Wohnstralien des Viertels. Dort finden Sie weitere kleine Laden, Cafés,
Restaurants und den sehenswerten Jugendstil-Bahnhof der Linie S1.

Der nahe gelegene Grunewald und die Seen ver sprechen einen hohen Erholungswert.
Besonder s der idyllische Schlachtensee - nur ein paar Gehminuten entfernt - ist sehr beliebt
bei Spaziergéangern und Joggern. Im Sommer kann man in dem klaren Wasser sehr schén
baden; der See hat Trinkwasser qualitat.

Der grof3e Wannsee bietet neben dem bekannten Strandbad Wannsee vielfaltige

W asser sportmaoglichkeiten.

Die Johannes-Tews-Grundschule und dasrenommierte Wer ner-von-Siemens-Gymnasium
sind gut zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Fur diekleineren Kinder gibt es
mehrere Kindergarten in der Nahe.

Alsideal ist die Gesundheitsver sorgung vor Ort zu bezeichnen: Ein moder nes Ar ztehaus mit
Praxen diverser Fachrichtungen sowie mehrere Physiotherapie-Praxen befinden sich etwa
700 m entfernt.

Dasrenommierte St. Hubertus-Krankenhaus finden Siein fuBlaufiger Nahe.

DieAVUS Al115ist Uber die Auffahrt Spanische Allee zu erreichen und bietet eine
hervorragende Anbindung an den Fernverkehr und in die Il nnenstadtbereiche. Der
Flughafen Berlin-Brandenburg erreichen Sie mit dem Auto nach etwa 40 Minuten.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Curtiusstrafie 3, 12205 Berlin
Tel.: +4930- 814546 90
E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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