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Energieeffizienzklasse B - ein Zuhause mit Zukunft!
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885.000 EUR
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Kaufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025
ca. 103 m2
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin

* % % K Kk

Hochstnote fur
von Poll Immobilien

Tempelhof
Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

s12.2k
Goo.ske

www.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Garten
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Wohnzimmer

. Kiiche -
Esszimmer

Erdgeschoss
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Zimmer 5

Zimmer 4

Flur

Zimmer 6

Dachgeschoss

www.von-poll.com
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Werkstatt

Vorratsraum

Kellergeschoss
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus bietet weit mehr als grof3ziigige Wohnflache: Es verbindet
ein moder nes Ener giekonzept mit viel Raum fur Familie, Hobbys und individuelle
Wohnideen. Mit Ener gieeffizienzklasse B, einer Hybridheizung aus Wa&r mepumpe und
Olheizung sowie einer Photovoltaikanlage mit 14,2 kWp profitieren Sie von einem moder nen
Energiekonzept, das Wohnkomfort und Wirtschaftlichkeit auf tiberzeugende Weise
verbindet. Die Hybridheizung wechselt je nach Aul3entemperatur automatisch zwischen den
Heizsystemen, wobei der Heizolbetrieb bel einer individuell einstellbaren Temperatur
aktiviert wird.

Auf rund 160 m2 Wohnflache verteilen sich sechs Zimmer. Erganzt wird das Raumangebot
durch zusétzliche Flache im Spitzboden sowie den voll unterkellerten Bereich mit insgesamt
funf Kelerraumen und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Ein beheizbar er
Mehrzweckraum, der aktuell als zusatzlicher TV- und Hobbybereich genutzt wird, erweitert
das Angebot und zeigt die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten der Immobilie.

Das Erdgeschoss entstand 1965 und wurde 1986 durch ein Dachgeschoss sowie zusétzliche
Flacheim Spitzboden erweitert. Dadurch entstand ein grof3ziigiges Raumangebot mit
vielfaltigen Nutzungsmdoglichkeiten. Dank der bereits vorhandenen Anschliisse flr eine
Klcheim Dachgeschoss eignet sich das Haus auch hervorragend fur

M ehr gener ationenwohnen oder die Nutzung als Zweifamilienhaus.

Das 883 m2 grol3e Grundstiick bietet den Platz, den viele heute suchen —mit einem
geschiitzten Platz im Grinen und dem Freiraum, den die eigene Familie genief3en kann.
Grof3zuigige Grundstiicke dieser Art schaffen L ebensqualitat und bieten M dglichkeiten, die
im Alltag einen echten Unter schied machen. In der besonder s ruhigen und angenehmen
Wohngegend l&sst sich dieser Freiraum in entspannter Atmosphér e genief3en.

Die Immobilie wurde tber viele Jahre hinweg sor gféltig gepflegt und kontinuierlich

moder nisiert. Zu den wesentlichen M aflnahmen zéhlen unter anderem die Installation der
Photovoltaikanlage, Warme- und Grundwasser pumpe (2020), die Erneuerung der Haustir
und Kellerzugangstiir, moder ne Fenster im Erdgeschoss und Keller, sowie erneuerte
Wasser leitungen und Anpassungen im Sanitér- und | nnenausstattungsber eich.

Die bereits erfolgten technischen M oder nisierungen schaffen eine solide Grundlage fur die
weitere Nutzung der Immobilie. Die Gestaltung der Innenréume entspricht in Teilen nicht
mehr vollstéandig den heutigen Wohnvor stellungen. Der Umfang moglicher Renovierungs-
und Anpassungsar beiten hangt daher von den individuellen und per sdnlichen Vorstellungen




der zukUnftigen Eigentiimer ab.
So prasentiert sich das Hausin einem gepflegten Gesamtzustand und bietet eine solide
Grundlage fur sofortiges Wohnen und die Umsetzung eigener |deen.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Gar age sowie einen zusétzlichen Stellplatz dir ekt
davor.

Ein Zuhause mit grof3ziigigem Platzangebot, tiber zeugender Ener gieeffizienz und vielseitigen
M dglichkeiten —ideal fir alle, die Wert auf Raum, Komfort und eine nachhaltige

Wohnper spektive legen.

Wir vereinbaren gerne einen individuellen Besichtigungster min mit Ihnen!
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- Hybridheizung aus Warmpumpe & Olheizung

- Photovoltaikanlage mit 14,2 kWp

- Grundwasser pumpe

- Garage

- Terrasse

- Garten

- EBK

- Badezimmer im EG mit Dusche

- Badezimmer im OG mit Badewanne und Dusche
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L age- und Verkehrsbeschreibung

Die Wohnlage im beliebten Berliner Ortsteil Mariendorf tberzeugt durch ihre gelungene
Verbindung ausruhigem, familienfreundlichem Wohnen und einer hervorragend
ausgebauten Infrastruktur. Das gewachsene Wohnumfeld mit Ein- und
Zweifamilienh&user n sowie gepflegten Grunflachen bietet eine hohe Wohnqualitat und
kurze Wegeim Alltag.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. M ehrere Bushaltestellen
mit den Linien 181, M76, M 77, X71, X76, 179 und 277 sind bequem erreichbar und
verbinden den Standort mit den umliegenden Stadtteilen sowie dem Flughafen BER. Der
nahegelegene U-Bahnhof Alt-Mariendorf (U6) bietet eine direkte Verbindung tber
Tempelhof und Stadtmitte bis zur Friedrichstral3e.

Auch mit dem Pkw ist die L age hervorragend angebunden. Uber den Mariendorfer Damm
(B96) und die Stadtautobahn A100 sind die Berliner Innenstadt, die City West, der
Flughafen BER sowie das Berliner Umland schnell erreichbar.

Freizeit und Erholung

Der nahegelegene Volkspark Mariendorf sowie der beliebte Britzer Garten bieten
weitlaufige Gr uinflachen, Spazier- und Radwege, Spielplatze sowie vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten. Erganzt wird das Angebot durch den Freizeitpark Marienfelde, die
Grunflachen rund um die Trabrennbahn Mariendorf und weiter e wohnortnahe Spielpléatze.

Fazit

Die Lage verbindet ein ruhiges Wohnumfeld mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und
optimalen Verkehrsanbindung. Das vielfaltige Angebot an Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, Einkaufsmaoglichkeiten, medizinischer Ver sorgung sowie
attraktiven Grin- und Erholungsflachen macht den Standort besonder s attraktiv fir
Familien, Berufspendler und alle, die stadtnah und zugleich ruhig wohnen méchten.
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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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Noel Kanpara

Lichtenrader Damm 87, 12305 Berlin
Tel.: +4930- 7007 58 96 0
E-Mail: tempelhof @von-poll.com

www.von-poll.com
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