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GroBRzlgiges Wohnerlebnis mit Blick auf die Rehwiese

Zum Verkauf steht eine auBergewdohnliche Wohnung im Hanggeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1968. Die groBzligige Wohnflache
von ca. 145 m? und die durchdachte Raumaufteilung machen diese Immobilie
sowohl fur Familien als auch fur Paare mit gehobenen Ansprichen attraktiv. Das
Gebaude befindet sich in einem ruhig gelegenen und etablierten Wohnviertel mit
direktem ,Blick ins Grine"”, wodurch ein angenehmes Wohnumfeld gewahrleistet
ist.

Die Wohnung wurde in den Jahren 2024/2025 fast vollstandig renoviert und
prasentiert sich in einem ausgezeichneten, modernen Zustand. Dabei wurde
besonderer Wert auf hochwertige Materialien sowie eine zeitgemaBe, gehobene
Ausstattung gelegt. Hochwertiger Parkettboden erstreckt sich durch die gesamte
Wohnung und sorgt fiir ein warmes, einladendes Wohnambiente. Die groBziigige
Terrasse mit SUdwest-Ausrichtung bietet viele Sonnenstunden im Freien und einen
entspannten Ausblick auf die umliegende Grunflache. Der dazugehdrige Kellerraum
befindet sich auf gleicher Ebene wie die Wohnung und ein zusatzlicher
Gemeinschaftsraum bietet die Mdglichkeit Fahrrader sicher unterzubringen.

Der Grundriss Uberzeugt durch eine funktionale Anordnung der insgesamt funf
Zimmer. Das groBe Wohn- und Esszimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und
ladt zu geselligen Stunden im Kreise von Familie und Freunden ein. Durch groBe
Fensterfronten wird der Raum mit Tageslicht durchflutet und eréffnet einen
herrlichen Ausblick auf die Rehwiese. Die Wohnung wird ohne Einbauktiche
Ubergeben. Die Immobilie wurde zu groBen Teilen renoviert und ist sofort
bezugsfahig.

Ein ruhiges Schlafzimmer, zwei weitere Zimmer, die sich flexibel als Kinderzimmer,

Gastezimmer oder Bliro nutzen lassen, sowie ein zusatzliches Zimmer, das




beispielsweise als Hobbyraum dienen kann, bieten vielfaltige Mdglichkeiten zur
Lebensgestaltung. Das modern gestaltete Badezimmer mit modernen Armaturen
und zeitlosen Fliesen rundet das Raumangebot ab.

Die Wohnung wird {ber eine zentrale Olheizung beheizt, die fiir ein angenehmes
Raumklima sorgt. Die gesamte Haustechnik befindet sich auf aktuellem Stand,
sodass keine weiteren Investitionen erforderlich sind.

Weitere Pluspunkte der Immobilie sind die gute Anbindung an den &6ffentlichen
Nahverkehr sowie an das regionale StraBennetz. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen
und Kindergarten sind in wenigen Minuten erreichbar, was die Lage insbesondere
fur Familien sehr attraktiv macht.

Zusammengefasst bietet diese teilweise renovierte Wohnung mit gehobener
Ausstattungsqualitat, schonem Parkett, Terrasse nach Stidwesten und
groBzugigem Wohn-Esszimmer ein komfortables Zuhause in direkter Nahe zur
Natur und mit samtlichen Vorziigen des stadtischen Lebens. Uberzeugen Sie sich
selbst und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin — wir freuen uns auf lhre

Kontaktaufnahme!
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Die Wohnung verfligt Uber einen Eingangsbereich und einen breiten Flur mit
Parkettboden. Vier Zimmer sowie das Wohn- und Esszimmer sind ebenfalls mit
Parkett ausgestattet, letzteres zusatzlich mit einer groBen Fensterfront.
Hochwertige Fenster mit 3-fach Verglasung wurden in der gesamten Wohnung
verbaut. Das Badezimmer ist mit weiBen Fliesen, einer Dusche( bodeneben) und
einem WC ausgestattet, das Gaste-WC, ebenfalls mit weiBen Fliesen und
Belliftung. Die Kliche verfligt Uber eine Durchreiche und verfligt Gber einen
Dunstabzug der nach auBen abgefiihrt wird. Eine Abstellkammer mit
Waschmaschinenanschluss erganzt die Ausstattung.

Eine groBe Terrasse bietet einen uneingeschrankten Blick auf das Grundstlick der
WEG und die Rehwiese.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum sowie ein PKW Stellplatz.

Die Wohnung weist laut Teilungserklarung eine Wohnflache von 146,44 m? auf. In
Teilbereichen, insbesondere in den Fluren, sind abgehangte Decken eingebaut, die
derzeit eine Héhe von ca. 2,20 m aufweisen. Uber den Abhangungen ist jedoch
eine deutlich héhere Raumhdhe vorhanden, sodass diese Flachen den
Voraussetzungen der Wohnflachenverordnung entsprechen und zur Wohnflache

zahlen.
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Wohnlage

Die Wohnung liegt in Nikolassee direkt an der Rehwiese, einer der griinsten und
ruhigsten Lagen des Bezirks Steglitz-Zehlendorf. Die Umgebung ist gepragt von
gewachsenen VillenstraBen, alten Baumen und der weiten Rehwiese, die sich als
Grinzug bis zum Nikolassee 6ffnet — ideal flr Spaziergange direkt vor der Haustur.
Das Quartier gilt seit jeher als hochwertige Wohnlage im Berliner Stidwesten mit

hohem Erholungswert.

OPNV & Anbindung

FuBlaufig erreicht man die S-Bahn-Station Nikolassee (S1, S7) in rund 10-15
Minuten — von hier bestehen direkte Verbindungen in die City (u. a. Potsdamer
Platz/FriedrichstraBe) sowie Richtung Potsdam. Buslinien 112 und 118 (u. a.
Haltestelle Waldhaus-KIlinik) binden die Wohnlage zusatzlich an, nachts erganzt
durch N18; saisonal fahrt die 218 Richtung Pfaueninsel/Wannsee. Praktisch flir den

Sommer: die Linie 312 pendelt zwischen S Nikolassee und Strandbad Wannsee.

Mobil mit dem Auto

Schnelle Wege bietet die A115 (AVUS) Uber die Anschlussstelle Spanische Allee;
innerstadtisch verlauft die B1 (Potsdamer Chaussee) als wichtige Verkehrsachse in
Richtung City und Potsdam.

Eine E-Ladestation befindet sich in 500 m Entfernung zur Wohnung, sodass das E-

Auto jederzeit geladen werden kann.

Naherholung
Die Lage ist ein Paradies flr Aktive und Ruhesuchende: Schlachtensee und
Krumme Lanke (Joggen, Baden, Rundwege) erreicht man in wenigen

Fahrradminuten; das historische Strandbad Wannsee liegt ebenfalls ganz nah und




ist per Bus oder zu FuB durch den Wald bequem erreichbar. Der Grunewald mit

ausgedehnten Forstwegen beginnt praktisch vor der Tur.

Fazit: die Wohnung verbindet ruhiges, griines Wohnen mit sehr guter OPNV-
Anbindung und einem auBergewdhnlichen Freizeit- und Naturangebot. Restaurants,
Cafés und kleine Geschafte befinden sich in fuBlaufiger Entfernung- eine Lage, die

alltagstaugliche Wege und schnelle Erholung elegant vereint.
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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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

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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