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

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Dieses modernisierte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1998 prasentiert sich auf
einer Grundstiicksflache von ca. 151 m? und bietet Innen eine Wohnflache von ca.
93 m?. Die Immobilie liegt in einem sehr ruhigen Wohngebiet am Waldrand, in einer

AnliegerstraBe — ideale Bedingungen flir Ruhe und Privatsphare.

Im Jahr 2024 wurde das Haus umfassend modernisiert. Hierzu zahlen unter
anderem eine neue Gasbrennwerttherme fir die Zentralheizung sowie ein komplett
erneuertes Bad, das sowohl mit einer Dusche als auch mit einer Badewanne
ausgestattet ist. Auch die Béden wurden im Zuge dieser Modernisierung mit einem

hochwertigen Vinylbelag versehen.

Das Haus verfligt Uber insgesamt 3,5 Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer sowie
ein Badezimmer. Die Raumaufteilung eroffnet flexible Nutzungsmaoglichkeiten fir
verschiedene Lebensphasen und Wohnkonzepte. Besonders hervorzuheben ist die
Raumhdhe im Obergeschoss: In allen Raumen betragt sie bis zu 3,40 Meter und
vermittelt ein auBergewdhnliches Raumgefuhl. Im Wohnbereich befindet sich ein
Kaminofen der an kuhleren Tagen fir angenehme Warme und eine besondere
Atmosphare sorgt. Die Kliche ist mit einer gepflegte Einbaukliche ausgestattet. Fur
praktischen Stauraum steht eine kleine Abstellkammer unter der Treppe zur

Verflgung, zusatzlich bietet ein Abstellboden weiteren Platz.

Im AuBenbereich begeistert das Haus mit einem nach Osten ausgerichteten Garten,
der dank einer Hochterrasse bis in den Abendstunden zum Sonnen verweilt einladt.
Zwei Uberdachte Terrassen erganzen das Angebot an Freiflachen. Der
Gartenbereich ist gepflegt und bietet mit einem Aufstellpool und einem
Gartenhauschen vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Flr komfortables Parken sorgt

ein Carport mit Glasuberdachung. Manuell bedienbare Rollladen runden die




praktische Ausstattung ab und bieten zusatzlichen Schutz sowie

Verdunklungsmaoglichkeiten.

Uberzeugen Sie sich bei einer persénlichen Besichtigung vor Ort von den Vorziigen

dieser gepflegten Immobilie.
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- Garten in Ostausrichtung

- Sonniger Gartenbereich bis in die Abendstunden dank Hochterrasse
- Ruhige Waldrandlage

- AnliegerstraBe (Sackgasse)

AUSSTATTUNG INNEN

- Gepflegte Einbauklche

- Abstellkammer unter der Treppe

- Kaminofen

- Manuelle Rollladen

- Raumhohe im Obergeschoss bis ca. 3,40 m

- Abstellboden

AUSSTATTUNG AUSSEN

- Carport mit Glastberdachung

- Zwei Uberdachte Terrassen sowie Hochterrasse mit WPC-Dielen im hinteren
Gartenbereich

- Aufstellpool

- Gartenhaus

MODERNISIERUNGEN

2024:

- Heizung (Gas-Brennwerttherme) erneuert

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne modernisiert
- Bodenbelage (Vinyl) erneuert

- Waschtisch im Gaste-WC erneuert
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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
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