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Attekintés

25213028 600.000 EUR

ca. 105 m2 Kauferprovision

4 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1x Garazs ca. 105 m

Terasz, Vendég WC,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

K(ijOﬂtifUtéS Energetikai
Gaz tanusitvany
15.07.2035 278.54 kWh/m2a
H
Gaz
2017
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin

* % %k Kk

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

www.von-poll.com
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HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
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‘ VON POLL
Vertrauen Sie einem = g=
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

¢
Gold

Partner
Setzon
Immo
Scout24

=z L P

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T. : 030 224450840

L’MZ}W Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Straf3e 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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Az elso benyomas

Elado egy 1966-ban éplilt, kor tlbeltil 105 m2 lakoter letu, kildnallé bungal 6 egy vonzo,

kor Glbeltl 600 m2-estelken. Az ingatlan atfogo felUjitasra szorul, és szamos ter vezési
lehetoséget kinal —ateljesbelso felljitastdl a teljes bontasig és az azt kdveto U épitésig. A
bungal 6 6sszesen négy szobaval rendelkezik, ésfunkcionalis elrendezéssel bliszkélkedhet. A
meglévo szerkezet idedlis egyéni lakhatasi koncepcidk megval ésitasahoz, feltéve, hogy az
épuletet megorzik. Technikailag a haz méar nem felel meg ajelenlegi kényelmi és

ener giahatékonysagi szabvanyoknak. Ezért atfogd moder nizaciéra van sziikség ahhoz, hogy
amai életszinvonalnak megfeleljen. Alternativ megoldaskeént a telek kival6 feltételeket kinal
Uj épitéshez —itt lehetosége van arra, hogy Uj otthonat teljes egészében a modern
elképzelések szerint valdsitsa meg. Maga a telek kellemes méretu, és valtozatos lehetoségek et
kinal a klltéri terllet parkositasara —legyen sz6 akér csaladi jatszo- és pihenohelyrol, hobbi
kertészek paradicsomar dl, vagy stilusos elvonulasr 6l a ter mészetben. A helyszin kivalo
kapcsolatokkal rendelkezik a helyi infrastruktiréaval és egy csendes, rendezett lak ddvezettel
rendelkezik. Osszefoglalva, ez az ingatlan vonzo a fejlesztési potencidllal rendelkezo
projektet kereso vasarlok szamara —akar atfogo feltjitasrol, akéar Uj épitésrol van szo. Azok,
akik hajlandodak idot, ttleteket és eroforrasokat befektetni, valdban egyedi otthont
teremthetnek itt. A mogétte [évo ingatlanra k6zmuhasznélati jog, behajtas jog és
kdzmuszolgaltatasi szolgalmi jog ker il bejegyzésre. Erdekli? Egyeztessen idopontot
megtekintésre, és gyozodjtn meg sajat szemével az ingatlanban rejlo szamos lehetoségrol.
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Részletes felszer eltseg

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Baunutzungsplans vom 28. Dez. 1960 in
Verbindung mit den planungsr echtlichen Vor schriften der Bauordnung fur Berlin 1958 in
einem allgemeinen Wohngebiet mit der Baustufe I1/2. Ferner wurde mit dem
Textbebauungsplan X-A, festgesetzt am 09. Juli 1971, auf die BauNV O 1968 (iber geleitet.
Die Baufluchtlinien sind nur festgesetzt und haben den Status nur einer geplanten
Baugrenze. Sie sind damit nicht verbindlich.

Esliegen die Voraussetzungen eines einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3 BauGB vor.
Eine mogliche Teilung ist auch nach § 34 BauGB zu beurteilen, d.h. eswird gepr iift, ob das
Vorhaben sich in die nédhere Umgebung einfligt.

Diese Information ersetzt keineindividuelle Anfrage beim zustéandigen Bauamt.
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Minden a helyszinrol

Das Grundstiick befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen des stidwestlichen
Berlins—im herzlichen und gutbirgerlichen Stadtteil Zehlendorf. Die Umgebung ist gepragt
von gepflegten Einfamilienhausern, viel Grin und einer hervorragenden I nfrastruktur, die
urbanen Komfort mit naturnaher L ebensqualitat verbindet.

Familienfreundliche I nfrastruktur:

Fir Familien ist die Lage besonder s attraktiv: Mehrere Kitas und Grundschulen — darunter
auch bilingual und privat gefiihrte Einrichtungen — befinden sich in fuBlaufiger Nahe.
Weiter flihrende Schulen wie das Schadow-Gymnasium, die John-F.-K ennedy-Schule oder
das renommierte Schweizer hof-Gymnasium sind gut erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten & Nahver sorgung:

Nur wenige Minuten entfernt liegt die Clayallee mit zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten flr
den téglichen Bedarf: Supermarkte, Apotheken, Backereien und Wochenmarkte sind schnell
erreichbar. Auch charmante Boutiquen und Cafésim Zentrum von Zehlendor f laden zum
Bummeln ein. Die Zehlendorfer Welle, ein beliebtes Einkaufszentrum, ist ebenfalls nur
wenige Fahrminuten entfernt.

Offentlicher Nahverkehr:

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die S-Bahn-Station
Zehlendorf (S1) ist in ca. 10-12 Minuten zu Fuf3 oder mit dem Buserreichbar und bietet eine
direkte Verbindungin die Berliner Innenstadt (z.?B. Friedrichstral3e, Potsdamer Platz). Die
U-Bahnlinie U3 (Haltestelle Onkel Toms Hiitte) ist ebenfalls gut erreichbar und erganzt die
schnelle Anbindung an zentrale Berliner Bezirke.

Naherholung & Freizeit:

Die L age besticht durch die Nahe zu mehreren beliebten Naherholungsgebieten: Der
Grunewald, der Schlachtensee, die Krumme Lanke und der Berliner Forst liegen quasi ,, vor
der Haustur® und bieten ideale Bedingungen flr Spaziergéange, Jogging, Schwimmen oder
einfach nur zum Entspannen in der Natur. Auch das Strandbad Wannsee und zahlreiche
Reit- und Tennisanlagen sind bequem erreichbar.

Die Lageim Siidwesten Berlins bietet auch eine hervorragende M 6glichkeit, das

nahegel egene Potsdam mit seinen historischen Sehenswiirdigkeiten —allen voran das
prachtvolle Schloss Sanssouci —bequem zu erreichen.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 278.54 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2017.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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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