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Naturnahes Wohnen in bester Lage: groBzugige
Split-Level- Doppelhaushalfte

Ap1Buoéc akivATov: 26096001

VON POLL

TIM'H ArOPAZ: 725.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 139,69 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FH:: 487 m?2




ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

ORVE LS MOTLO

O 7o oKivnTo

O Evepyelokd dedopeva

O Muw TIPWTN EVTUTIWON

O AETITOUEPELEC TWV AVECEWYV
O ora VL0 TNV TOTIOBEDIO

O AAANEC TIANPOYPOPIEC

O 2 UVEPYATNG ETLKOLVWVIOG




ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

Mg Lo HOTLO

26096001 725.000 EUR
ca. 139,69 m? Kauferprovision
. . betragt 3,57 % (inkl.

2TEYOVWTLKH 0po®n !
MwsSt.) des

> beurkundeten

4 Kaufpreises
2023

2 2TEPED

1986

1 x EEWTEPIKOG ca. 93 m?

XWPEOC oTGOPEUONC
Bepavta, WC
ETIOKETTWYV, TIOKL,
Knrmog,
EvtowiZopevn
kKouliva




ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon VERBRAUCH
Agplo 89.19 kWh/m?a
18.01.2036

C
Agplo

1986




hnow

inmac

14532 Kle

26096001 -

7

6¢ aKIvATOoL

7

ApLOp

lvnto

To QK

R AR

ARG |

www.von-p



‘ VON POLL

ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto

www.von-poll.com




‘ VON POLL

ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto

www.von-poll.com




AplOu6G akivATov: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto




\/p VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATov: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto




ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto




ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto




\/p VON POLL

ApLOp6G akiviaToL: 26096001 - 14532 Kleinmachnow

To akivnto

UR SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Sie persoénlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

von-poll.com
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Diese ansprechende Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1986 besticht durch ihre
besondere Split-Level-Bauweise und vermittelt ein durchdachtes Wohngefuhl. Sie
bietet auf einem 487 m? groBen, naturnahem Grundstiick insgesamt ca. 233 m?
Wohn- und Nutzflache.

Die Wohnraume verteilen sich auf mehrere Ebenen und ermoglichen eine klare

Trennung zwischen Wohnen, Arbeiten und Ruckzug.

Der Wohnbereich prasentiert sich besonders hell und einladend. GroBe, bodentiefe
Fenster durchfluten den Raum mit Tageslicht und eréffnen zugleich einen
wunderbaren Blick ins Griine. Das angrenzende Esszimmer ist mit einem neuen
Pelletofen ausgestattet, der in der kiihleren Jahreszeit flr eine warme, behagliche
Atmosphare sorgt. Von der Kiiche aus gelangen Sie direkt in den Garten, was den

Alltag wie auch das Bewirten von Gasten besonders angenehm gestaltet.

Im Zwischen- und Obergeschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Schlafzimmer
und ein Duschbad. Von einem der Zimmer erreichen Sie Uber eine Treppe den

ausgebauten, beheizten Spitzboden.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und verfugt liber ein weiteres, ca. 22 m?
groBes, helles Zimmer. Von hier aus gelangen Sie ebenfalls direkt in den Garten. Ein
zusatzliches Badezimmer mit Badewanne, ein Hauswirtschaftsraum sowie

praktische Abstellrdume runden das Platzangebot ab.

Ein echtes Highlight ist der sonnige Garten mit Sidwest-Ausrichtung, der direkt an
ein kleines Waldstlick grenzt und dadurch ein hohes MaB an Ruhe und Privatsphare
bietet. Zwei sonnige Terrassen, ein Gartenhaus sowie ein eigener Stellplatz stehen

Ihnen ebenfalls zur Verfigung.




Dank umfangreicher Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen prasentiert sich

die Immobilie in einem zeitgemaBen und gepflegten Zustand. Fir Sicherheit und

Wohnkomfort sorgen eine Alarmanlage und elektrische AuBenrollldden.

Die naturnahe Lage vereint ruhiges Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit der
stadtischen Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Kindergarten
befinden sich in der Nahe.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den Vorziigen dieses
Hauses mit seiner gelungenen Raumaufteilung. Es spricht sowohl Familien als auch

Paare an, die Wert auf Komfort und Flexibilitat legen.
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2024: Dachausstieg

2023: Pelletofen mit Kaminabzug

2021: Bad im Untergeschoss

2020: Gasbrennwerttherme

2019: Terrassengelander aus Edelstahl

2018: Doppelstabmattenzaun mit elektrischer Toranlage

2016: Fassadenbeschichtung

2015: Schornsteinisolierung, Dachreinigung mit Versiegelung, Fassadendammung
(8 cm)

1998: umfangreiche Sanierungen - Elektrik, Leitungssysteme, Erneuerung der
Heizkorper, Einbau elektrischer Rollladen, Bad im OG, FuBbdden und Eingangstur
- FuBbodenheizung im Wohnzimmer

- Einbauklche

- elektrische AuBenrollladen

- Vollunterkellerung (beheizt)

- Spitzboden ausgebaut (beheizt)

- Alarmanlage

- Komplett eingefriedet mit elektrischer Toranlage

- Stellplatz

- Garten in Sudwestausrichtung

- zwei Terrassen

- Gartenhaus

- Glasfaseranschluss
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GEOGRAFIE

Der sehr attraktive und familienfreundliche Wohnort Kleinmachnow mit seinen
Siedlungshauschen und den Villen in grinen und parkahnlichen Alleen gehdrt zu
den begehrtesten Wohnlagen im stdlichen Umland, welche in den letzten Jahren
sehr stark in der Nachfrage gestiegen sind. Die direkten Nachbarn sind die

Gemeinde Stahnsdorf und der Berliner Stadtbezirk Zehlendorf.

VERKEHR

Von Kleinmachnow (Land Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark) ist Berlin-
Zehlendorf mit dem PKW in ca. 5 Minuten erreichbar, bis Potsdam fahrt man ca. 20
Minuten, dort befindet sich der nachste groBe Fernbahnhof. Der Ort hat einen
eigenen Autobahnanschluss an die A 115, Uber diese gelangt man in wenigen
Minuten in die Berliner City West bzw. auf den sudlichen Berliner Ring. Innerhalb
Kleinmachnows bestehen verschiedene Buslinien, weiterfihrend u. a. zum S-

Bahnhof Berlin-Zehlendorf und zum S- und Fern-Bahnhof Berlin — Wannsee.

INFRASTRUKTUR

Der Ort besitzt eine perfekte Infrastruktur. Der Rathausplatz als Zentrum der
Gemeinde mit seinen vielen Einkaufsmoglichkeiten ist beliebter Treffpunkt fir Jung
und Alt. Restaurants mit internationaler Kiiche, Kino-Theater, Musik- und
Sporteinrichtungen unterstreichen die hohe Wohnqualitat in Kleinmachnow. Es
finden sich Arzte verschiedener Fachrichtungen, Apotheken, Banken, die Post und
diverse weitere Geschafte in der Gemeinde. Betreuung und Bildung sind sehr gut
abgedeckt durch mehrere Kindergarten und Grundschulen, die Waldorfschule, die
Internationale Schule Berlin-Brandenburg sowie eine evangelische Grundschule
und Gymnasien.

Die zentrale Lage und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr zieht




viele Familien an, die in griner Umgebung leben und wohnen mdchten, flr die aber
kurze Arbeitswege nach Berlin, Potsdam, oder zum Flughafen unerlasslich sind.
Viele attraktive Freizeit- und Kulturangebote decken den Bedarf flir Familien mit

Kindern oder fir altere und Ruhe suchende Menschen gut ab.
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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:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-StraBe 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203 -80 3790

E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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