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Hier erwartet Sie einerenovierte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1998, diedurch ihre
durchdachte Raumaufteilung und den moder nen Wohnkomfort tiber zeugt. Das Anwesen
befindet sich auf einem ca. 412 m2 grof3en Grundstiick und bietet hnen mit ca. 124 mz
Wohnflache sowie ca. 59 m2 Nutzflache, verteilt auf zwei Etagen zuziglich ausgebautem
Spitzboden und Keller mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.

DieKlinkerfassade verleiht dem Haus eine zeitlose Er scheinung. | nsgesamt stehen Ihnen
funf Zimmer zur Verflgung, darunter drei Schlafzimmer und zwei Bader. Die gute
Ausstattung zeigt sich in allen Details dieser Immobilie.

Uber den gut gestalteten Eingangsbereich betreten Sie das Erdgeschoss, das neben einer
praktisch eingerichteten Einbaukiche auch ein moder nes Duschbad umfasst. Der
grof3zigige Wohn- und Essbereich besticht mit bodentiefen Fenstern, die viel Tageslicht
hereinlassen und einen flieRenden Uber gang auf die ca. 36 m2 groRe Westterrassein den
Garten ermdglichen. Ein grof3er Kamin sorgt in den kalteren Monaten flr eine angenehme
Atmosphére, unterstiitzt durch eineinstallierte Ful3bodenheizung. Elektrische Jalousien und
gesicherte Fenster bieten zusatzlichen Komfort und Sicherheit. Von der Terrasse aus
gelangen Siein den Garten, in dem zwei Gartenhauschen zur Verfiigung stehen.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein klimatisiertes Schlafzimmer mit einem Raum fur eine
Ankleide, das zum Rickzug und Entspannen einladt. Ein grof3ztigiges Badezimmer,
ausgestattet mit Marmor, Dusche, Badewanne, Bidet und Ful3bodenheizung, steht fir hohe
Ausstattungsgtite. Aul3erdem findet sich auf dieser Etage ein weiterer Raum, der z.B. als
Kinderzimmer genutzt werden kann. Der Spitzboden ist bereits vollstandig ausgebaut und
er offnet zusatzliche Optionen — etwa als Arbeits-, Gaste- oder Hobbybereich.

Ein besonderes Highlight ist das ca. 60 m2 grof3e Unter geschoss, das mit seinem Hobbyraum,
dem Hauswirtschaftsraum und zwei weiter en flexibel nutzbaren Zimmern hervorragende

M dglichkeiten fur Sport, Homeoffice oder kreative Projekte bietet. Der Keller besteht aus
wasser dichtem Beton (weil3e Wanne) und verfligt zusatzlich Gber Perimeterdammung zur
Warmeisolierung. Alle Raume im Unter geschoss sind beheizt und teilweise mit Teppich
ausgelegt — durchdachte Details, die fir Wohlbefinden im Alltag sorgen.

Fur wohltemperierten Wohnkomfort sorgt die zentrale Heizungsanlage in Verbindung mit
der FuRbodenheizung im EG. Dar Uber hinausist die I nstallation einer Warmepumpe zur
weiteren Steigerung der Energieeffizienz bereitsin Planung.

Ein Autostellplatz befindet sich direkt auf dem Grundstiick und erganzt das Angebot dieser




Immobilie optimal.

Dieses Haus verbindet moder nen Wohnkomfort mit einer vielseitigen Aufteilung der
Réaumlichkeiten. Lassen Sie sich bel einer per sonlichen Besichtigung von den zahlreichen
Vorzligen Uberzeugen und entdecken Sie lhr neues Zuhause.
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Doppelhaushélfte - Baujahr 1998

Grundstiick ca. 412 gm

Klinkerfassade, 5 Zimmer (davon 1 Essbereich)
Neu verlegtes Parkett in den oberen Raumen
36 gm Westterrasse, 2 Gartenhauschen

Autostellplatz auf dem Grundstiick

Nebenkosten von € 503 (inkl. Heizkosten) fiir einen 2-Per sonen-Haushalt in 2024
Zeitgemaler Wohnkomfort bei durchdachter Aufteilung der Raumlichkeiten.

Auf ca. 183 gm Gebaudenutzflache, verteilt auf 2 Etagen zzgl. Spitzboden und Keller stehen
I hnen vielfaltige Nutzungen offen.
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Kleinmachnow ist ein sehr attraktiver und familienfreundlicher Wohnort. Mit seinen
Siedlungshausern und Villen in parkahnlichen Alleen gehort er zu den begehrtesten
Wohnlagen; direkt angrenzend zu dem Berliner Stadtbezirk Zehlendorf, dem nahegelegenen
Ort Stahnsdorf und der nicht weit entfernten Stadt Teltow.

Berlin-Zehlendorf ist in nur 10 Minuten erreichbar, Potsdam in knapp 20 Minuten. Mit
einem eigenen Autobahnanschluss an die A 115 gelangt man in kurzer Zeit in die Berliner
City-West und auf den siidlichen Berliner Autobahnring. Buslinien zum Berliner S-Bahnhof
M exikoplatz sowie Zehlendor f-Mitte und zum Fernbahnhof Wannsee zeigen die gute
verkehrliche Anbindung.

Unsere Immoabilie befindet sich in einer ausgesprochen ruhigen, aber verkehrsglinstigen
Lage.

Nur fuRBlaufig entfernt, gibt esmit REWE und LIDL zwei Discounter fir den taglichen
Bedarf. Verschiedene Restaurants, Kino-Theater, M usik- und Sporteinrichtungen lassen
sich schnell erreichen. Auch div. Bildungseinrichtungen (Kita, Schulen) befinden sich im
Einzugsbereich. Arzte, Apotheken und div. kleine Geschéfte bieten eine hervorragende
Grundversorgung. Der Rathausplatz als Zentrum der Gemeinde erganzt die guten Freizeit-
und Kulturangebote.

Die zentrale L age mit ihren guten Anbindungen zieht viele Familien in diese griine
Umgebung. Kur ze Arbeitswege nach Berlin, Potsdam oder zum Flughafen BER unter stiitzen
die Wahl fur diesen Wohnort in Kleinmachnow.
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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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Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Strafie 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203-803790
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

www.von-poll.com
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