Kleinmachnow

Familienidyll mit Charme - umfassend saniertes
Einfamilienhaus mit viel seitigem Raumangebot

NUmero de propiedad: 26096007

www.von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 1.185.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 219 m2 « HABITACIONES: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 944 m?
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De un vistazo

26096007

ca. 219 n?

Techo ados aguas
7

1937

1 x Plazade
aparcamiento exterior,
2x Garge

1.185.000 EUR
Casaunifamiliar

Kauferprovision betrégt
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

1999
cuidado
Sélido

WC parainvitados,
Chimenea, Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado de consumo
Gas 121.00 kWh/m2a
22.01.2036

D
Gas

1937
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La propiedad

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

WWW.1 un—[,m[/.wm
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Una primeraimpresion

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1937 prasentiert sich als modernisiertes
Siedlungshaus und hietet eine Wohnfl&che von ca. 219 m2 auf einem rund 944 m? grof3en
Grundstiick. Die insgesamt sieben Zimmer und grof3ztigige Raumaufteilung macht die Immobilie
fur unterschiedliche Lebensentwiirfe sehr attraktiv.

Im Jahr 1999 wurde das Haus einer umfassenden Sanierung unterzogen. Diese Modernisierung
umfasste zahlreiche Gewerke und macht sich auch heute noch in der wertigen Ausstattung
bemerkbar. Besonders hervorzuheben ist der grof3e, beheizte Wintergarten, welcher als
Erweiterung des Wohnraums zu jeder Jahreszeit genutzt werden kann. Von der geraumigen
Wohnkiiche aus besteht direkter Zugang zu diesem lichtdurchfluteten Bereich.

Das Wohnzimmer ist mit einem Kamin ausgestattet und sorgt fir angenehme Warme und eine
besondere Atmosphéare an kalten Tagen. In mehreren Raumen ist teillweise das originale
Fischgréatparkett erhalten geblieben. Dieses Detail verbindet zeitlose Eleganz mit dem Charme des
Baujahres.

Ein weiteres Highlight der Immobilieist der ausgebaute Spitzboden. Hier stehen zwei zusétzliche
Zimmer sowie ein Duschbad (FuRbodenheizung) zur Verfigung. Diese Flache eignet sich ideal als
Arbeits- oder Gastebereich und bietet zusétzliche Flexibilitét fur das Wohnen Gber den klassischen
Grundriss hinaus.

Die gesamte Wohnfléche verteilt sich auf grolRe, helle Zimmer, die durch ihre offene Gestaltung
zahlreiche Einrichtungsideen ermdglichen. Im Jahr 2024 wurde eine moderne
Gasbrennwerttherme installiert.

Das Einfamilienhausist voll unterkellert mit insgesamt funf Kellerrédumen. Diese bieten
wertvollen Stauraum und viel seitige Nutzungsmoglichkeiten, etwa als Werkstatt, Fitnessraum oder
fUr die Vorratshaltung. Eine Besonderheit stellt hierbei die direkte Zugénglichkeit zu einer der
Garagen dar. Neben den beiden Garagen gibt es zudem einen zusétzlichen Stellplatz auf dem
Grundsttick.

Weitere Ausstattungsmerkmal e sind eine Enthértungsanlage fir das Trinkwasser sowie eine
automatische Beregnungsanlage, die besonders bei warmen Temperaturen die Pflege des Gartens
erleichtert.

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und wurde regelmaf3ig




instandgehalten. Mit ihrer Kombination aus GrofRztigigkeit, Ausstattungsqualitéat spricht dieses
Haus al jene an, die Wert auf ein komfortables Zuhause mit viel Charme legen.

Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungstermin, um einen umfassenden Eindruck vom Potenzial
dieser Immobilie zu gewinnen.
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Detalles de los servicios

- 1999 umfassend saniertes Siedlungshaus (Wasser-Abwasser, Elektro, Fassade, Dach,
Grundrissoptimierung)

- grof3er beheizter Wintergarten

- ausgebauter Spitzboden mit 2 Zimmern und Duschbad (Fuf3bodenheizung)
- grof3e, helle Zimmer

- teilweise original Fischgrétparkett

- Kamin im Wohnzimmer

- Wohnkiiche (Fuf3bodenhei zung)

- beheizter Wintergarten mit Sonnenschutz

- elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- neue Heizung 2024 - Gasbrennwerttherme

- voll unterkellert mit 5 Raumen

- 2 Garagen und 1 Stellplatz

- elektrisch bertiebene Toreinfahrt

- eine Garage vom Keller zuganglich

- Enthértungsanlage fur Trinkwasser

- Beregnungsanlage

- Alarmanlage (aufschaltbar)
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Todo sobre la ubicacion

GEOGRAFIE

Der sehr attraktive und familienfreundliche Wohnort Kleinmachnow mit seinen
Siedlungshauschen und den Villen in grinen und parkéhnlichen Alleen gehort zu den begehrtesten
Wohnlagen im stidlichen 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. 10 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,
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. Die Budlinie
620, in unmittelbarer Nahe, fahrt ca. 10 Minuten zum S- und Fern-Bahnhof Wannsee und ca. 25
Minuten nach Teltow Stadt.

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 Kiche, Kino-Theater, Musik- und Sporteinrichtungen unterstreichen die hohe
Wohnqualitét in Kleinmachnow. Es finden sich Arzte verschiedener Fachrichtungen, Apotheken,
Banken, die Post und diverse weitere Geschéfte 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 Eigenherd-Grundschule, die eine Europaschuleist, befindet sich in fuldlaufiger Entfernung.
Die zentrale Lage und die gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr zieht viele Familien an,
die in griner Umgebung leben und wohnen mdéchten, fir die aber kurze Arbeitswege nach Berlin,
Potsdam, oder zum Flughafen unerlasslich sind. Viele attraktive Freizeit- und Kulturangebote
decken den Bedarf fir Familien mit Kindern oder fir atere und Ruhe suchende Menschen gut ab.
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Otros datos

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — bei spielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach 8 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 fir 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Contacto con € socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Stral3e 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203 -803790
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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