Berlin - Zehlendorf

Komplett neu aufgebautes Reithenhausin bester
Zehlendorfer Lage mit Garten und Stellplatz

Ap1Buéc akivhTou: 26213022

TIMH AFOPAS: 799.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 111 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 180 m?2
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26213022 799.000 EUR
ca. 111 m2 Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
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von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
* % Wk Kk
‘\*

Gold 4
Partner

Beit 2013

Immo
Scout24




ApLOpoG akiviToL: 26213022 - 14167 Berlin - Zehlendorf

UNTERNEHMEN
DES JAHRES

ANALYSE
KUNDENZUFRIEDENHEIT

FOCUS 03/26 | DEUTSCHLANDTEST.DE

. >
Gold 4

HoCHSTE Partner
REPUTATION . T
Immo

Soout2é

Wy OFF})OH‘COIH




ApLOpoG akiviToL: 26213022 - 14167 Berlin - Zehlendorf

Dieses bisvor kurzem vollstandig neu aufgebaute Reithenmittelhausin Zehlendorf verbindet
zeitgemalien Wohnkomfort mit einem klar gegliederten Raumkonzept und einer
familienfreundlichen Lage im Berliner Slidwesten.

Die Wohn- und Nutzflache von ca. 161 m2 er streckt sich tber drei vollwertig nutzbare
Etagen.

Auf den drei Ebenen stehen insgesamt flinf Zimmer, darunter drei gut nutzbare
Schlafzimmer, zwei Badezimmer sowie grof3ziigige Neben- und Nutzflachen zur Verflgung.

Das ca. 180 m2 grof3e Grundstiick bietet einen angenehm Uber schaubar en AulRenbereich und
eignet sich besondersfur Kéaufer, die ein eigenes Haus mit Garten winschen, zugleich jedoch
Wert auf einen leichten Pflegeaufwand legen.

Im Rahmen des Neuaufbaus wurde das Haus grundlegend modernisiert und fur eine
zeitgemafe Nutzung neu aufber eitet.

Esexistiert nun eine FuBbodenheizung , dreifach verglaste Fenster, sowie elektrische
Fensterladen auf 2 Stockwerken

Eine Warmepumpe mit Solar zellen (Photovoltaikanlage) entsprechen somit den neusten
EEG Regelungen (Solar pflicht 2023) und der neuesten Ener gieeffizienz.

Helle Oberflachen, ein einheitliches Gestaltungskonzept und die klare Raumaufteilung
schaffen ein moder nes, gepflegtes und sofort bezugsber eites Wohnambiente. Das Haus eignet
sich insbesondere fur Paare, Familien mit Kindern sowie fur Kéaufer, die zusétzlichen Platz
far ein Arbeits-, Gaste- oder Hobbyzimmer bendétigen.

Das Erdgeschoss bildet den zentralen L ebensbereich des Hauses. Bereits beim Betreten

ver mittelt die klare und funktionale Grundrissgestaltung einen geor dneten und einladenden
Eindruck.

Von der Diele aus sind die wesentlichen Bereiche dieser Etage bequem erreichbar. Hier steht
ausreichend Platz flir eine Garderobe, Schuhschranke und weiter e praktische Einbauten zur

Verflgung.

Die Kucheist funktional in das Raumkonzept eingebunden und bietet gute Voraussetzungen




fur eine moder ne K ichenplanung.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Durch dieklare
Raumgeometrie kénnen Wohnlandschaft, Esstisch und zusétzliche M dbelber eiche gut
voneinander abgegrenzt werden, ohne dassder offene Charakter verloren geht. Die grof3en
Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und er 6ffnen den Blick in den Garten.

Vom Wohnbereich fiihrt der direkte Zugang auf die Terrassenflache. Sie bietet ausreichend
Platz fur einen Esstisch, eine Sitzgruppe oder einen Grillbereich.

Der anschliefRende Garten erweitert den Wohnraum nach auf3en und schafft einen
geschitzten Rickzugsort fur die Bewohner.

Das Ober geschossist Uberwiegend den privaten R&umen vorbehalten. Hier befinden sich
drei Schlafzimmer, dieaufgrund ihrer Grof3en und Zuschnitte flexibel genutzt werden
konnen.

Das Hauptschlafzimmer bietet ausreichend Platz fir ein Doppelbett und einen gr6i3eren
Kleiderschrank. Die beiden weiteren Zimmer eignen sich ideal als Kinderziimmer. Alter nativ
konnen sie als Gastezimmer, Arbeitszimmer, Ankleide oder Kombination aus Wohnen und
Arbeiten genutzt wer den.

Das moder nisierte Badezimmer im Ober geschoss ist komfortabel erreichbar und zentral
zwischen den Schlafraumen angeor dnet. Die zeitgemal3e Ausstattung und die neutrale
Gestaltung schaffen einen angenehmen Riickzugsbereich fiir den Beginn und das Ende des
Tages.

Die Kombination aus umfassender Sanierung, drei nutzbaren Ebenen, zwei Badezimmern
und einem privaten AulRenbereich macht dieses Reihenmittelhaus zu einer Gber zeugenden
Immobilie zum Wohlfihlen.
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Das Reihenmittelhaus wurde von der Bodenplatte vollstéandig neu aufgebaut und préasentiert
sich in einem neuen, moder nen har monisch abgestimmten Gesamtzustand.

Esexistiert eine FulRbodenheizung , dreifache Verglasung der Fenster, sowie elektrische
Fensterladen auf 2 Stockwer ken.

Eine Warmepumpe, Solarzellen / Photovoltaikanlage bringen dieses Haus auf den neuesten
Stand der Technik.

Samtliche Wohnber eiche ver mitteln einen hellen, klaren und hochwertigen Eindruck. Die
Ausstattung wurde auf eine zeitgemafie Nutzung, pflegeleichte Materialien und eine
langfristig ansprechende Gestaltung ausgerichtet.

Die einheitlich gestalteten Boden- und Wandflachen unterstreichen den offenen Charakter
des Hauses. Grol3e Fenster flachen sorgen fur eine gute natlrliche Belichtung und schaffen
insbesonder e im Wohnber eich eine angenehme Verbindung zwischen I nnen- und
Aulenraum.

Die beiden Badezimmer wurden im Zuge der Sanierung vollstéandig modernisiert. Die
zeitlose Gestaltung, moder ne Sanitér objekte und sor gfaltig ausgewahlte Ober flachen
schaffen ein komfortables und zugleich zurlickhaltend elegantes Ambiente. Durch die
Verteilung der Bader auf unterschiedliche Ebenen ist das Haus auch flir Familien besonders
praktisch nutzbar.

Die Terrasse erweitert den Wohnbereich in den warmeren M onaten um einen geschiitzten
Platz im Freien. Der angrenzende Garten bietet Raum fir Erholung, Spielmaoglichkeiten
oder eineindividuelle Bepflanzung.

Aufgrund der kompakten Grundstiicksgr6i3e bleibt der Pflegeaufwand angenehm

Uber schaubar.

Das grofziigige K eller geschoss er 6ffnet zusatzliche Nutzungsmdglichkeiten, die Gber
klassische L agerflachen deutlich hinausgehen. Je nach personlichem Bedarf lassen sich hier
Bereiche fur Hauswirtschaft, Vorrate, Hobby, Sport oder Arbeiten einrichten.

Der Kéeller ist noch vom Originalgebaude, aber grundsaniert mit neuem Badezimmer,
Lichtschachtreinigung und eine M auer trockenlegung (Garantie tber 10 Jahre) von 2026 im
Werte von €8000.

Esist ein Neubau, der den neusten EEG Regelungen (Solar pflicht 2023) und Ener gieeffizienz
(Waremepumpe) entspricht.
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Dieses Reihenmittlehaus befindet sich im stidwestlichen Berliner Bezirk Steglitz-Zehlendorf.
Die Umgebung gehort zu den etablierten und besonder s gefragten Wohnlagen der
Hauptstadt. Der Stadtteil zeichnet sich durch eine ausgewogene Verbindung aus ruhigem
Wohnen, gewachsener Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und einem hohen
Griunanteil aus.

Das Wohnumfeld ist Giberwiegend durch Einfamilienhauser, Reihenhduser, kleinere
Wohnanlagen und begr iinte Grundstiicke gepragt. Die Bebauung wirkt aufgelockert und
vermittelt einen deutlich ruhigeren Charakter alsdie dicht bebauten inner stadtischen
Bezirke. Gleichzeitig bleiben samtliche Einrichtungen destaglichen L ebens gut erreichbar.

Steglitz-Zehlendorf zahlt seit vielen Jahren zu den bevor zugten Wohnbezirken fir Familien.
Der Bezirk verbindet grol3ziigige Wohnquartiere, traditionsreiche Villengebiete, zahlreiche
Parksund Waldflachen mit einer gut entwickelten Bildungs- und Ver sorgungsstruktur. Der
benachbarte Ortsteil Lichterfeldeist unter anderem fir seine historischen Villen,
grof3ztigigen Garten und von Baumen gesaumten Straf3en bekannt.

Die L age des Hauses bietet eine gute Ausgangsposition sowohl in Richtung Zehlendorf-Mitte
alsauch in Richtung Lichterfelde, Steglitz und Teltow. Dadurch profitieren die Bewohner
von einem breiten Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen, Schulen und
Freizeitangeboten.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den téaglichen Bedarf, Super markte, Backereien, Apotheken
sowie ver schiedene Dienstleistungsangebote befinden sich im naheren Umfeld
beziehungsweisein den angrenzenden Ortsteilzentren. Eine gr 63ere Auswahl an Geschaften,
Restaurants und Cafés bieten insbesonder e die Einkaufsbereiche rund um Zehlendorf-Mitte
und den Teltower Damm.

Auch die Schlof3stral3e in Berlin-Steglitz ist gut erreichbar. Sie gehért zu den bedeutendsten
Einkaufsstraf3en im Berliner Siidwesten und bietet neben mehreren Einkaufszentren ein
umfangreiches Angebot an Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen.

Familien profitieren von ver schiedenen Kindertagesstatten, Grundschulen und

weiter fihrenden Schulen im Bezirk.

Neben 6ffentlichen Schulen stehen im Berliner Siidwesten mehrere private und bilinguale
Bildungsangebote zur Verfligung.




Das nahere und weitere Umfeld bietet zahlreiche M dglichkeiten fiir Sport und Freizeit.
Griunanlagen, Spielplatze und gewachsene Wohnstral3en laden zu Spazier gangen und
Fahrradtouren ein. Der Berliner Sidwesten ist dar Uber hinaus von weitlaufigen Wald- und
Erholungsgebieten gepragt. Der Grunewald, der Schlachtensee, die Krumme Lanke und der
Wannsee sind mit dem Fahrrad oder dem Auto gut erreichbar und bieten vielfaltige

M dglichkeiten zum Spazier engehen, Joggen, Baden und fir Wasser sport.

Auch Sportvereine, Tennisanlagen, Fitnessstudios und weitere Freizeiteinrichtungen
befinden sich in den umliegenden Ortsteilen. Die Nahe zum Berliner Umland erweitert das
Angebot zusatzlich um zahlreiche Ausflugsziele und Naher holungsflachen.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber Busverbindungen im
naheren Umfeld sowie Uber die umliegenden S-Bahnhdfe. Von dort bestehen Verbindungen
in Richtung Steglitz, Schéneberg, Potsdamer Platz und Berliner Innenstadt.

Mit dem Auto sind die wichtigsten Verkehrsachsen des Berliner Slidwestens gut erreichbar.
Uber den Teltower Damm, den Dahlemer Weg und die umliegenden Hauptstraen bestehen
Verbindungen in Richtung Steglitz, Dahlem, Potsdam und Berliner Zentrum. Auch der
Berliner Ring sowie die Autobahnanschliisse in Richtung Innenstadt und Brandenburg
lassen sich ohne Durchquerung der gesamten Stadt erreichen.
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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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