Berlin - Marienfelde

Erstbezug nach Modernisierung:
Erdgeschosswohnung mit 4 Zimmern + ca. 40gm
Souterrain!

CODE DU BIEN: 26115013
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En un coup d'aal

26115013 474,500 EUR
ca. 100 m2 Rez de chaussée
4 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1993 beurkundeten
Kaufpreises
1 x surfacelibre 2026
M odernisé
massif
ca. 40 m?2

Terrasse, Jardin/
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de

Huile performance
éner gétique

24.07.2028 112.60 kWh/m2a
D

Combustibleliquide

1993
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 1002023

Top-Makler Berlin

Hochstnote fir
von Poll Immobilien
Tempelhof

IM TEST: 3.1689 Makler GULTIG BIS: 10,24

‘ VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

P A | Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Plans d'étage
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Zimmer 1

Zimmer 3
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: ; , Zimmer 4
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Souterrain/Raum 2

Souterrain/Raum 1
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Une premiereimpression

Willkommen in lhrem neuen Zuhause: Dieseim Jahr 2026 hochwertig modernisierte
Erdgeschosswohnung aus dem Jahr 1993 ver eint zeitgemal3en Wohnkomfort mit einer
durchdachten Raumaufteilung und einem einladenden Ambiente.

Auf rund 100 m2 Wohnflache erwarten Sie vier vielseitig nutzbare Zimmer, die sowohl
funktional alsauch stilvoll gestaltet sind. Im Jahr 2026 wur de die Wohnung umfassend
modernisiert und prasentiert sich heutein einem neuwertigen Zustand —ein Er sthezug nach
M oder nisierung.

Der grof3ziigige Eingangsber eich mit offener Diele bildet das Her zstlick der Wohnung und
schafft eine angenehme, einladende Atmosphare. Von hier aus sind alle R&ume optimal
erreichbar. Die neu eingebaute, geschmackvolle Einbaukicheist mit modernen
Elektroger aten (Induktionsherd, Spilmachine, Kihl-/Gefrier scharnk) ausgestattet und figt
sich harmonisch in das Gesamtbild ein.

Das stilvolle Badezimmer Uberzeugt mit einer komfortablen K ombination aus Badewanne
und Dusche sowie einem Doppelwaschbecken und bietet beste VVoraussetzungen fr
entspannte WohlfiihImomente.

Zwel der hellen Zimmer verfligen Uber einen direkten Zugang zur jeweiligen Terrasse, die
harmonisch in die die Nutzung des eigene Gartens tUbergeht —ideal fir entspannte Stunden
im eigenen Aul3enbereich.

Das, Plus‘ an Flache: Ein besonderes Highlight ist die ca. 40 m2 grof3e Nutzflacheim
Souterrain, die lhnen vielseitige zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten ermaglicht - ob als
Home-Office, Hobbyraum oder fir individuelle |deen. Die RGume sind Uber eine elegante
Wendeltreppe direkt von der Diele aus erreichbar und fligen sich damit optimal in das
Wohnkonzept ein. Diese zusdtzliche Nutzflache bietet Ihnen Flexibilitat, die man selten
findet.

Ein zur Verflgung stehender Stellplatz sorgt fir zusatzlichen Komfort im Alltag und rundet
dieses attraktive Angebot ab. Auch am Gebaude selbst wurden in den vergangenen Jahren
wertsteiger nde M aflsnahmen an Fassade und Balkonen dur chgefiihrt, sodass sich die gesamte
Immobiliein einem gepflegten und zeitgemalen Zustand préasentiert.




Diese Wohnung bietet Ihnen ein moder nes Zuhause mit neuwertiger Ausstattung und einer
Raumaufteilung, die durch das einzigartige " Plus an Flache" vielfaltige M dglichkeiten fir
Ihreindividuellen Wohntr dume er 6ffnet. Uber zeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung
von den Vorzugen dieses besonder en Angebots.
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Détails des commodités

- offene Kuiche:

mit geschmackvoller und moderner Einbaukiiche
inkl. Induktionsherd, Spllmaschine und K ihl-
Gefrierschrank

- Tagedlichtbad mit Badewanne, Dusche und
Zweifachhandwaschbecken

- geraumige Terrasse von zwel Zimmern begehbar
- Parkett, Eiche (schwimmend verlegt &
Trittschalldammung)

- ein Stellplatz

- Zusétzliche (beheizbar e) Nutzflache von 40 gm im Souterrain
- Garten mit Sonder nutzungsrecht mit ca. 60m2

- Abstellraum im Keller
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Tout sur |'emplacement

Die Wohnung befindet sich im Berliner Ortsteil Berlin-Marienfelde, der fir seineruhigen
Wohnlagen, grof3ziigigen Grunflachen und gewachsene Nachbar schaft bekannt ist. Der
Stadtteil verbindet entspanntes Wohnen im Grinen mit einer soliden Infrastruktur und
guter Anbindung an die Berliner Innenstadt.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut: In fulBlaufiger Entfernung
verkehren die Budlinien M 77 und M 82, die eine schnelle Verbindung zu den U-Bahnhofen
Alt-Mariendorf (U6) sowie Rathaus Steglitz (U9) bieten. Zusétzlich ist der S-Bahnhof
Marienfelde (S2) sowie die S-Bahnhofe Lankwitz und Lichterfelde Ost (S25 & S26) gut
erreichbar und ermaglichen eine zligige Anbindung u.a. in die Berliner Innenstadt.

Freizeit und Erholung

Der benachbarte M auerweg bietet eine angenehme griine Auszeit fir Spaziergénge und
Fahradausfliige —ideal fur kurze Erholung im Alltag. Zahlreiche Griinflachen, Spielplatze
sowie nahegelegene Par kanlagen bieten zudem vielfaltige M 6glichkeiten zur Erholung und
Freizeitgestaltung.

Familien profitieren von kurzen Wegen zu Kitas, Schulen und Spielplétzen. Beispielein der
Umgebung sind die Mariendorfer Grundschule sowie weiterfihrend die Gustav-Heinemann-
Oberschule; zudem bieten die katholischen Schulen St. Hildegard und St. Alfons attraktive
Optionen. Fir die Kleinsten gibt es mehrereKitas, teils mit eigenen Garten; auch nahe
Spielmoglichkeiten wie der Freizeitpark Marienfelde werden geschéatzt.

I nsgesamt bietet diese L age eineideale Kombination aus Ruhe, guter Anbindung und hoher
L ebensqualitat —ein attraktiver Ort, um sich langfristig zuhause zu fihlen.
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Plusd'infor mations

Unser Serviceflr Sieals Eigentiimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwer k ermaoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter und I nter essenten
bestmaoglich zusammenzufthren. Wir kénnen Ihnen bereitsin den ersten Gespréachen
mitteilen, wie viele vorgemer kte Suchinter essenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns
vorbei, rufen Sieunsan oder senden Sie uns eine E-Mail —wir freuen uns, Sie kennen zu
lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom VeraulRerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir 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 Uber prifen.

Wir bitten Sieum Verstandnis, dasswir die vollstandigen Angaben zur Immobilie nur
Uber mitteln konnen, wenn uns alle Kontaktdaten des I nteressenten (Wohnanschrift, Telefon,
...) vorliegen.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Detlef Lorenz

Lichtenrader Damm 87, 12305 Berlin
Tel.: +4930- 7007 58 96 0
E-Mail: tempelhof @von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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