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Kleinmachnow

Charmantes Familiendomizil mit
Erweiterungspotenzial in bevorzugter Wohnlage

CODE DU BIEN: 25096029b

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 849.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 153,81 m2 . PIECES: 5 » SUPERFICIE DU TERRAIN: 558 m2
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En un coup d'cell

25096029b 849.000 EUR

ca. 153,81 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

2 2020

2011
Bon état

1 x Abri de voitures, 1 massif

X surface libre

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique

02.01.2035 104.20 kWh/m2a
Gaz .
2011
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FUR SIE IN DEN BESTEN

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

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Une premiere impression

Diese ansprechende Immobilie wurde im Jahr 2011 erbaut und bietet auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von 558 m2 eine Wohnflache von ca. 154 m2. Die moderne
Bauweise und die durchdachte Raumaufteilung machen dieses Haus zu einem idealen
Zuhause fur Familien.

Im Jahr 2015 wurde das Dachgeschoss ausgebaut und somit zusétzlicher Wohnraum
geschaffen. Im Jahr 2020 folgte ein groRziigiger Anbau im Erdgeschoss mit ca. 40 m2,

Die Immobilie wurde vom renommierten Bautrdger Kondor Wessels errichtet und
Uberzeugt durch zahlreiche moderne Ausstattungsmerkmale. Dazu gehoren eine
Solarthermieanlage, ein effizienter Gas-Brennwertkessel sowei Warmeschutzverglasung,
die fur ein angenehmes Raumklima sorgen. Das Masterbad ist mit Wanne und Dusche
ausgestattet, ein zusatzliches Géasteduschbad mit Ful3bodenheizung bietet zusatzlichen
Komfort. Bodentiefe Fenster im Wohnbereich sorgen fur ein helles und freundliches
Ambiente. Alle Fenster des Hauses sind mit Rollladen und Insektenschutzgittern
ausgestattet.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3zigiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich. Der offene
Kichen- und Essbereich flgt sich harmonisch in das Gesamtbild ein und schafft eine
angenehme Atmosphare flr das gemeinsame Beisammensein. Weiterhin befinden sich
hier zwei vielseitig nutzbare Zimmer sowie das Gasteduschbad, welches zusatzlichen
Komfort bietet. Ein praktischer Hauswirtschaftsraum sorgt fir Ordnung und Funktionalitat.

Im Obergeschoss befinden sich zwei weitere komfortable Zimmer, die ideal als
Schlafzimmer geeignet sind, das Masterbad und eine Nische, die flexibel als
Arbeitsbereich oder Ankleide genutzt werden kann und somit zusétzlichen Raum fur
individuelle Bedrfnisse schafft.

Das Eckgrundstlick bietet einen nach Siid-Westen ausgerichteten Garten, der mit einer
grof3en Terrasse ausgestattet ist, ideal fur entspannte Stunden im Freien. Der Garten ist
komplett eingezaunt und verfugt Gber ein elektrisches Einfahrtstor. Fir die kleinen
Bewohner sorgt ein Spielturm mit Rutsche fir viel Spal. Ein Carport und ein Gartenhaus
bieten zusatzliche praktische Nutzungsmaoglichkeiten.

Wenn dieses Haus lhr Interesse geweckt hat und Sie eine Besichtigung vereinbaren
mdochten, stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
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Détails des commodités

MODERNISIERUNGEN

2015 - Dachgeschoss ausgebaut

2020 - ca. 40 m2 Anbau im Erdgeschoss und Fassadenanstrich

ALLGEMEIN ZUM HAUS

- Bautrager Kondor Wessels

- Solarthermie

- Gasbrennwerttherme

- Warmeschutzverglasung

- Einbaukiiche mit Elektrogeraten von Siemens und AEG

- Masterbad mit Wanne und Dusche

- Gasteduschbad mit FuRbodenheizung

- bodentiefe Fenster im Wohnbereich

- manuelle Rollladen im gesamten Haus

- mal3gefertigte Insektenschutzgitter

- nicht unterkellert

AUSSEN

- Eckgrundstlick

- Garten in Sud-/Westausrichtung mit grol3er Terrasse, Obstbaumen und Strauchern
sowie Hochbeeten

- komplett eingefriedet mit elektrischem Tor

- Spielturm mit Rutsche

- Carport

- Gartenhaus

Eine Aufstockung des Anbaus wére moglich gewesen, muss aber bei der Ortlichen
Baubehdérde nochmals geprift und beantragt werden.

Der Bebauungsplan KLM-BP-006-d sieht eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 bei bis
zu zwei Vollgeschossen vor.
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Tout sur I'emplacement

GEOGRAFIE

Der sehr attraktive und familienfreundliche Wohnort Kleinmachnow mit seinen
Siedlungshauschen und den Villen in griinen und parkahnlichen Alleen gehért zu den
begehrtesten Wohnlagen im stdlichen 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 grol3e 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 Buslinie 620, in unmittelbarer
Néahe, 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 Kiiche, Kino-Theater, Musik- und Sporteinrichtungen
unterstreichen die hohe Wohngqualitat in Kleinmachnow. Es finden sich Arzte
verschiedener Fachrichtungen, Apotheken, Banken, die Post und diverse weitere
Geschafte 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 zentrale Lage und die gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr zieht viele
Familien an, die in griner Umgebung leben und wohnen méchten, 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 fur altere
und Ruhe suchende Menschen gut ab.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 104.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir 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 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

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

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

www.von-poll.com
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