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Familienfreundliche Villa im beliebten Musikerviertel
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Das grof3zligige Einfamilienhaus befindet sich im beliebten Musikerviertel, einer ruhigen,
grinen Wohnsiedlung am Stadtrand von Potsdam (Babelsberg). Das Haus bietet eine
Wohnflache von ca. 236 m2 und eignet wegen der vielen Zimmer vor allem fiir gré3ere
Familien oder Wohnen und Arbeiten. Das liebevoll angelegte Grundstiick hat eine Grol3e
von ca. 1146 m2. Das Haus im Stil einer klassischen 30er Jahre-Villa wurde Anfang 2000
kernsaniert. Es verfugt Uber praktische Aufteilung mit schonen Sichtachsen und viel Glas,
was viele schoéne Sichtachsen bietet

Das Erdgeschoss verteilt sich auf 3 Zimmer, eine groRe Wohnklche und ein Gaste-WC.
Ein Highlight ist das zentral zum Garten gelegene Zimmer mit offener Galerie und einem
groBen Fensterelement. Von hier hat man Zugang zur grof3ztgigen, gefliesten Terrasse
mit einem schonen Blick in den Garten. Die Béden des Erdgeschosses sind mit
grof3formatigen Fliesen belegt. Die Beheizung erfolgt Giber eine Ful3bodenheizung.

Das Obergeschoss verteilt sich auf 4 Zimmer, eine offene Galerie und ein
renovierungsbedurftiges Vollbad. Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich ein
Vorraum, ein Schlaf- oder Gastezimmer sowie ein Wannenbad.

Zu den weiteren Ausstattungsmerkmalen gehdren hohe Decken, eine Alarmanlage und
Fensterladen im Obergeschoss. Im Kellergeschoss stehen geniigend Abstellrdume zur
Verflgung.

Der schén angelegte Garten mit Brunnen und Bewasserungssystem ladt zum Verweilen
im Freien ein. Grof3zligig angelegte Rosenbeete sdumen das Haus. Ein Doppelcarport
sowie ein elektrisches Zufahrtstor sind vorhanden.

Die Immobilie liegt ruhig im beliebten Musikerviertel, einer Wohnsiedlung, die durch
attraktive Wohnhauser und Villen gepragt ist und in den 20er Jahren entstand. Durch die
gute Anbindung an die umliegenden Autobahnen, den Flughafen Berlin-Brandenburg
sowie die Bundeshauptstadt Berlin ist die Lage ideal fiir Berufspendler. Das Haus
befindet sich nur wenige Meter von der Berliner Stadtgrenze zu Berlin-Wannsee und in
der Nahe der Parforceheide, die zu ausgiebigen Spaziergangen, Joggen und anderen
Aktivitaten einladt.

Das Wohnhaus eignet sich sowohl fir groRe Familien als auch zum Wohnen und

Arbeiten. Die lichtdurchfluteten Raume sorgen fur eine angenehme Wohnatmosphare.
Aktuell ist das Haus vermietet. Die Mieter werden zur Ubergabe ausziehen.
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- FuZbodenheizung im Erdgeschoss
- Fliesen- / Parkettbdden

- 1 Vollbad (renovierungsbeduirftig)
- 1 Wannenbad im Dachgeschoss
- Gaste-WC

- hohe Decken

- Alarmanlage

- Fensterladen im OG

- grol3e Terrasse

- Brunnen + Bewdasserungssystem
- Doppelcarport

- el. Zufahrtstor
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Potsdam, die Landeshauptstadt von Brandenburg mit ca. 186.000 Einwohnern, ist
Kulturstadt von internationalem Rang und bedeutender Wirtschafts- und
Dienstleistungsstandort. Die Stadt bietet einen spektakularen barocken Stadtkern,
exzellente Wohnlagen und eine Innenstadt mit attraktiven Einkaufs- und
Flaniermoglichkeiten.

Das angebotene Haus liegt in einer beliebten Wohnsiedlung - dem Musikerviertel - im
Siudosten Potsdams, angrenzend an den beliebten Stadtteil Babelsberg. Alle Dinge des
taglichen Bedarfs sind in wenigen Minuten erreichbar. Das nahegelegene ,Stern-Center”
bietet kostenlose Parkplatze und vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten. Schulen, Kindergarten
und Arzte befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Durch die N&he zu Berlin ist die
verkehrstechnische Anbindung an die Bundeshauptstadt gesichert. Potsdam verfligt Gber
gute Anschlussmdglichkeiten an die umliegenden Autobahnen und die Berliner Flughéfen
Schonefeld und Tegel.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.8.2033.

Endenergieverbrauch betragt 107.06 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Unser Service fir Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem 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 Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kénnen lhnen bereits in den ersten Gesprachen
mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei
uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie
kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Veraul3erer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gberprifen.

Wir bitten Sie um Verstandnis, dass wir die vollstandigen Angaben zur Immobilie nur
Ubermitteln kdnnen, wenn uns alle Kontaktdaten des Interessenten (Wohnanschrift,
Telefon, ...) vorliegen.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Andreas Githling

Friedrich-Ebert-Stral3e 54, 14469 Potsdam
Tel.: +49331-88718110
E-Mail: potsdam@von-poll.com

www.von-poll.com
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