VON POLL

Berlin - Lichterfelde

Modernetrifft Jugendstil - 5 Zimmer auf 180 m2 mit
Balkon in Top-Lage

Ap1Buoéc akivhTou: 26331027
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TIM'H AFOPAS: 995.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 182 m2 « AQMATIA: 5
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26331027 995.000 EUR

ca. 182 m2 YeLedds

3 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1902 Kaufpreises
2025
2977772
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PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 137.10 kWh/m2a
18.12.2032
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BELLEVUE

Best Property
Agents

2026

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin

* % %k kK

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
* % Wk Kk
‘\*

Gold 4
Partner

Beit 2013

Immo
Scout24
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UNTERNEHMEN
DES JAHRES

ANALYSE
KUNDENZUFRIEDENHEIT

FOCUS 03/26 | DEUTSCHLANDTEST.DE
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Historischer Charme, beeindruckende Grof3ziigigkeit, biszu 3,19 m hohe Decken und
zeitlose Eleganz ver schmelzen in dieser auf3er gewdhnlichen Altbauwohnung zu einem
Wohnambiente, das hochste Anspriche erfillt. Auf rund 182 m2 Wohnfléche bietet sieein
grof3zugiges Raumkonzept in einem gepflegten M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1902, dessen
repr 8sentative Fassadenar chitektur mit liebevoll erhaltenen Details den besonderen
Charakter der Immobilie unterstreicht.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsber eich, von
dem aus samtliche R&ume er schlossen werden. Her zstlick ist das beeindruckende
Wohnzimmer mit stilvollem Kachelofen und grof3en, original erhaltenen Sprossenfenstern,
die den Raum mit Tageslicht durchfluten. Dank der aul3er gewohnlichen Gr6l3e lassen sich
unter schiedliche Wohnber eiche har monisch miteinander verbinden: Eine grof3ziigige
Wohnlounge bietet viel Platz fur eine weitlaufige Sitzlandschaft, wahrend der elegant in
einer Nischeintegrierte Essbereich eine besonder e Atmosphar e schafft. Eine praktische
Kammer, die direkt vom Wohnzimmer aus zuganglich ist, erganzt das Raumangebot.

Das Schlafziimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zum sonnigen Sitidbalkon mit Blick
ins Griine und ausreichend Platz fiir einen Essbereich sowie gemutliche Sitzgelegenheiten.
Drei weitere Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten als Kinder -, Gaste- oder
Arbeitszimmer.

Die grof3zligige K tiche ver bindet Funktionalitét mit stilvollem Ambiente. Hochwertige
Einbauger ate, ein Gasherd sowie grofRziigige Arbeits- und Ablageflachen bieten ideale
Voraussetzungen fr anspruchsvolles Kochen. Der geschmackvoll integrierte Essplatz am
Fenster 1adt zum Verweilen ein.

In sémtlichen Wohnré&umen sowiein der Kiiche sorgt ein hochwertiger Dielenboden fir ein
harmonisches Wohngefihl. Das stilvolle M asterbad tiber zeugt mit freistehender Badewanne,
sehr grof3er Dusche, Ful3bodenheizung und Tageslicht. Erganzt wird esdurch ein weiteres
Tageslichtbad mit Dusche sowie ein separates Gaste-WC mit Anschliissen fir
Waschmaschine und Trockner.

Original erhaltene Doppelkastenfenster und zusétzliche Velux-Fenster im Flur
unter streichen den besonderen Charme der Wohnung und sorgen flr helle Rdume. Ein

Glasfaseranschlussliegt bis zur Wohnung an.

Ein separater Kellerraum sowie der gepflegte Gemeinschaftsgarten runden das Angebot ab.




Das monatliche Wohngeld betréagt 470 € (inklusive Strom und Gasl).

Der Objektzustand lasst sich durchaus mit 'sehr gut' beschreiben: 2005/ 2006 wurden am
Haus die Fassadendammung, das Dach und die Strénge (Strom/Wasser/Gas) aufwendig
saniert. Die Wohnung selbst wurde 2006 kernsaniert. 2019 wurde der Balkon saniert und
2025 die Gaszentralheizung eingebaut.

Diese aul3er gewohnliche Altbauwohnung vereint historischen Charme, grof3zligige
Raumver hédltnisse und eine ausgezeichnet gepflegte Bausubstanz. Die durchdachte
Grundrissgestaltung, das stilvolle Wohnambiente und die hervorragende Infrastruktur mit
kurzen Wegen zu Einkaufsméglichkeiten, Schulen (Einzugsgebiet der sehr begehrten
Clemens-Brentano-Grundschule und des Goethe-Gymnasiums) , Restaur ants, offentlichen
Verkehrsmitteln sowie vielfaltigen Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten schaffen ein
Zuhause fur héchste Anspriche.

Wir haben Ihr Interesse geweckt? Gerne pré&sentieren wir Ihnen diese besondere Immobilie
im Rahmen einer personlichen Besichtigung.
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- hochwertige 5 Zimmer Wohnung auf 182 m2 Wohnflache

- grof3ztigiger Flur, der alle Raume miteinander verbindet

- Wohnzimmer mit Kachelofen und Zugang zu kleiner Kammer

- Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon (stidliche Ausrichtung)

- 3Raume/ wahlweise nutzbar als Arbeitszimmer/ Kinder zimmer/ Gastezimmer
- moder ne K iiche mit Gas-Herd und hochwertigen Kiichenger aten

- Master- Badezimmer mit freistehender Badewanne und grof3ziigiger Dusche,
FuRRbodenheizung, tagesbelichtet

- Badezimmer mit Dusche, tagesbelichtet

- Gaste- WC mit Platz fur Waschmaschine & Wéaschetrockner

- Dielenboden in allen Rdumen und der Kiche

- Fliesenboden in allen Badern

- Doppelkastenfenster; Velux-Fenster im Flur

- Gas-Zentral-Heizung / 2025 neu

- separater Kellerraum

- Nutzung des Gemeinschaftsgartens

- Glasfaser liegt biszur Wohnung an

- Wohngeld: 470 € (inklusive Strom und Gas)
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Im griinen Berliner Slidwesten gelegen, zahlt diese Wohnlage seit jeher zu den gefragtesten
Adressen der Hauptstadt. Das har monische Zusammenspiel ausreprasentativen Villen,
gepflegten Wohnanlagen, altem Baumbestand und weitlaufigen Grunflachen verleiht dem
Umfeld eine besonder e Atmosphére —ruhig, stilvoll und von nachhaltiger Wertigkeit

gepragt.

Nur wenige Minuten entfernt laden der Botanische Garten, der Teltowkanal sowiedie
weitlaufigen Parkanlagen der Umgebung zu erholsamen Spazier gangen, sportlichen
Aktivitaten und entspannten Stunden in der Natur ein. Dieses auf3er gewohnliche
Freizeitangebot macht die L age insbesondere fir Familien ebenso attraktiv wie fir

M enschen, die naturnahes Wohnen mit urbanem Komfort verbinden mochten.

Dielnfrastruktur erfillt hochste Anspriche destéglichen Lebens. Renommierte
Kindergarten und Schulen, vielféltige Einkaufsmdglichkeiten, charmante Cafés und
Restaur ants sowie ein umfassendes medizinisches Ver sor gungsangebot — unter anderem
durch den nahegelegenen Charité Campus Benjamin Franklin —befinden sich in
komfortabler Reichweite.

Dank der hervorragenden Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr und die wichtigsten
Verkehrsachsen gelangen Sie sowohl in die Berliner City alsauch in das angrenzende
Umland schnell und unkompliziert. Gleichzeitig bewahrt sich dasViertel seinen angenehm
entschleunigten Charakter und bietet eine Wohnqualitat, diein Berlin nur selten zu finden
ist.

Die Verbindung aus gewachsener Nachbar schaft, exzellenter Infrastruktur, grof3ziigigen
Grunflachen und dem besonderen Charme des historischen Lichterfelder Villenviertels
macht diese Lage zu einer erstklassigen Adressefir alle, die Wert auf ein stilvolles,
familienfreundliches und zugleich reprasentatives Wohnumfeld legen.
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27777 777772

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StralRe 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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