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Diese ursprunglich zwei Wohnungen erstrecken sich auf zwei Etagen und befindet
sich im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses in

einer ruhigen SeitenstraBe in unmittelbarer Nahe des Heinrich-Laehr-Parks .

In einer familien- und kinderfreundlichen Umgebung gelegen, bietet sich ein

familienfreundliches Wohnen mit genligend Zimmern als Rickzugsmdglichkeiten.

Im unteren Bereich befinden sich das Wohnzimmer, die Kiiche, ein weiteres
Schlafzimmer sowie das Badezimmer. Zusatzlich ist der urspriingliche Balkon auf
dieser Etage in eine Art Wintergarten gewandelt worden.

Aus dem an den Flur angrenzenden Zimmer flhrt eine schéne Treppe zur oberen

Etage.

Im oberen Bereich befindet ein identisch geschnittener Grundriss.
Allerdings gibt es ein weiteres Zimmer anstatt der urspriinglich vorhandenen
Kiche.

Von einem Zimmer geht ein klassischer Balkon ab.

Die dreigeschossige, gepflegte Wohnanlage aus den dreiBiger Jahren des 20.
Jahrhunderts ist vollstandig unterkellert. Die Dachgeschosse wurden Mitte der 80er
Jahre ausgebaut.

Zur parkahnlichen Anlage gehdren angelegte Griinflaichen mit Wegen und zwei
Kinderspielplatze. Parkraum ist ausreichend auf dem Areal und in der ruhigen

StraBe vorhanden.

Far eine Familie mit bis zu zwei Kindern eine tolle Wohnung, um sich auf zwei




Etagen wohlzufihlen.

Aktuell wohnt noch der Enkel der Eigentimerin im Objekt.
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Ca. 123 m? Wohnflache

- Zwei Zimmer auf der 1. Ebene vorwiegend mit Holzboden

-1 Zimmer mit Treppe in die obere Etage

- T1Kilche

- 1 Badezimmer

- Drei Zimmer auf der 2. Ebene mit Holzdielenboden

- 1 Badezimmer mit Fliesen

- Zimmer mit Treppe in die untere Etage

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne mit grauen Fliesen
Das Hausgeld betragt aktuell ca. 350,00 €.

Der Grundsteuerbetrag belauft sich vierteljahrlich auf ca. 35,00€
Heizung und Warmwasserversorgung erfolgen Uber die eigene Gasetagenheizung.

Die Therme befindet sich in der Kiiche auf der unteren Etage.
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger, griner Wohnlage im stidwestlichen Berliner
Bezirk Berlin, Ortsteil Lichterfelde (nahe Zehlendorf). Das Umfeld ist gepragt von
gepflegten Ein- und Mehrfamilienhausern, altem Baumbestand und wenig

Durchgangsverkehr — eine gewachsene, gehobene Wohngegend.

Ob zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichen Sie in wenigen Minuten diverse
Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und Cafés, sowie das "kleine" Stadtzentrum
Zehlendorf mit einer hervorragenden Anbindung zum o6ffentlichen Nahverkehr ( S-
Bahnhof Zehlendorf / Bus X10 / 285 ).

Von dort aus erreichen Sie unter anderem in vier S Bahn Stationen die beliebte
SchlossstraBe in Steglitz, sowie mit dem Auto in weniger als dreiBig Minuten den

Berliner Kurflrstendamm.

Mit dem Auto besteht eine zligige Anbindung an die A103 und A115 (AVUS),

wodurch auch andere Stadtteile sowie das Berliner Umland schnell erreichbar sind.
Hauptmagistralen sind der Teltower Damm und der Dahlemer Weg.

Ein wesentlicher Standortvorteil ist die Nahe zu zahlreichen Griin- und
Erholungsflachen. Der Botanische Garten Berlin, einer der groBten und
bedeutendsten botanischen Garten Europas, ist schnell erreichbar und bietet
ganzjahrig hohe Aufenthaltsqualitat. Zusatzlich befinden sich weitlaufige Wald- und
Parkflachen sowie der Bereich rund um den Teltowkanal in komfortabler Distanz -

ideal fur Spaziergange, Jogging, Radfahren oder entspannte Freizeit im Grinen.

Zum unmittelbaren Umfeld gehdren zudem der Wannsee und der Schlachtensee.

Sie laden durch ihre Nahe zu Ausfligen ein.




Im Sommer sind der Schlachtensee, Nikolassee, Krumme Lanke und der Wannsee

beliebte Ziele zum Baden und Spazieren.

Der nachstgelegene Fernbahnhof befindet sich in Potsdam (Hauptbahnhof
Potsdam).

Der Flughafen BER Schonefeld ist ebenfalls in ca. 30 Fahrminuten erreichbar.




ApLOpoG akiviToL: 26213002 - 14167 Berlin - Zehlendorf

AAANEC TIANPOYPOPIEC

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur 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
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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Carmen Roloff & Mirko Roloff

CurtiusstraBe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 8145 46 90

E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com
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