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Attekintés

26213018

ca. 261,18 m?

Konytteto

-

3

1998

2 x Felszini parkoléhely

2.495.000 EUR

Csaladi haz
Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2019
Ujszeru
Szilard

ca. 155 m?

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallo, Kert /
k6z6s hasznélat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energia tanusitvany
03.02.2036 185.00 kWh/m2a
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1998
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BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin

* % &k Kk

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: I1B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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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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Az elso benyomas

In einer der begehrtesten Wohnlagen Berlins, nur wenige Schritte vom Kleinen Wannsee
entfernt, prasentiert sich dieses stilvolle Landhaus auf einem weitlaufigen Grundstiick von
1.370 m2,

Dieruhige, grine Umgebung, der grofziigige Garten und der Zugang zum See verleihen der
Immobilie eine besonder e Wohnqualitét und machen sie zu einem idealen Zuhause fir
Familien, dieviel Platz und ein natur nahes Umfeld schatzen. Der Seezugang steht den
Anwohnern der umliegenden Nachbar schaft zur gemeinschaftlichen Nutzung zur
Verfligung.

Mit einer Wohnflache von ca. 261 m2 auf zwei Ebenen sowie zusétzlichen Nutzflachen bietet
das Haus ein ausgespr ochen grof3ziigiges Raumangebot. | nsgesamt stehen sieben Zimmer,
drei Badezimmer sowie ein separates Gaste WC zur Verfiugung. Die durchdachte Aufteilung
ermaoglicht sowohl ein komfortables Familienleben als auch individuelle Riickzugsber eiche,
ein Homeoffice oder Gastezimmer .

Das Herzstiick des Hauses bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit grof3en
Fensterflachen und schénen Blickachsen in den Garten. Die angrenzende K tiche fligt sich
harmonisch in den Wohnbereich ein und ist mit hochwertigen M arkenger aten ausgestattet.
Von den Wohnraumen aus 6ffnen sich ver schiedene Zugénge zu den grof3ziigigen
Terrassenflachen und in den eingewachsenen Garten, wodurch Innen- und Auf3enber eich
besondersin den Sommer monaten nahezu miteinander ver schmelzen.

Auch die weiteren Raume Uber zeugen durch ihre angenehmen Proportionen und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. GroRziigige Schlafzimmer, drel komfortabel ausgestattete
Badezimmer und zusétzliche Raume fur Kinder, Gaste oder Arbeiten schaffen ein
Wohnkonzept, das sich flexibel an unter schiedliche L ebenssituationen anpassen lasst.

Im Unter geschoss stehen weitere Nutzflachen zur Verfiigung. Hier befinden sich eine
grof3ziigige Ankleide, ein Hauswirtschaftsraum, ein separater Wascheraum, der
Heizungsraum sowie ein Gastezimmer mit kleinem Bad. Damit bietet auch diese Ebene
zusatzliche Riickzugsmoglichkeiten und zugleich reichlich Platz fir die praktischen
Anforderungen des Alltags.

Eine besondere Erganzung stellt das separate Gartenhaus dar. Hier befindet sich unter
anderem ein Fitnessbereich, der ein privates Training in unmittelbarer Néhe zum
Wohnhaus ermdglicht. Dar Uber hinausbietet das Gartenhaus zusatzliche
Nutzungsmaoglichkeiten und schafft einen weiteren eigenstandigen Bereich innerhalb des




Grundstiicks.

DieVillawurdeim Jahr 2019 umfassend modernisiert und verbindet heute den klassischen
Charakter eines Wannseer L andhauses mit zeitgeméalem Wohnkomfort. Der alte
Baumbestand, die weitlaufigen Grtnflachen und die geschiitzte Atmosphére des
Grundstiicks unter streichen den besonderen Charme dieser Immabilie.

Ein Zuhause fir Menschen, die grof3ziigiges Wohnen, Ruhe und Natur miteinander
verbinden méchten und gleichzeitig die besondere L ebensqualitat der Wannseer
Seenlandschaft zu schatzen wissen.
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Részletes felszer eltseg

Erdgeschoss:

Eingangsber eich mit einladendem Entrée, Treppenaufgang zum Ober geschoss.
Hochwertiger ParkettfuRboden.

Flur mit Parkettful3boden und moder nen Einbauschr anken.

Grof3zugiger Wohnbereich mit Parkettful3boden und grof3en Fensterfronten zum Garten
und zur Terrasse.

Separates Esszimmer, durch einen grof3ziigigen Durchgang mit Wohnzimmer und Ktiche
verbunden, mit Ausgang zur Sldterrasse.

Geraumige K tiche mit hochwertigen M arkenger aten.

Separ ates Gastezimmer mit Parkettful3boden.

Gefliestes Badezimmer mit Badewanne.

Ober geschoss:

Schlafzimmer mit Parkettful3boden und franzosischem Balkon.

Badezimmer mit Dusche, Doppelwaschbecken und WC.

Drei helle Zimmer mit Parkettful3boden befinden sich ebenfallsim grof3ziigigen
Ober geschoss.

Separate Ankleide mit viel Stauraum.

Keller:

Aufwendig gestaltetes Ankleidezimmer mit zahlreichen Einbauschr énken.
Gastezimmer mit kleinem Bad und Dusche.

Separater Wascheraum.

Hauswirtschaftsraum.

Heizungskeller (Olheizung)

Garten und AulRenbereich:

Weitlaufiges Gartengrundstiick.

M assives separ ates Gartenhaus mit Buro und

vollstandig eingerichtetem Fitnessstudio.

M oder ne Sauna im Garten.

Zwei grof3zigige Terrassen am Haus.

Carport fur zwel Fahrzeuge.

Privater Seezugang zur gemeinschaftlichen Nutzung der unmittelbar en Nachbar schaft.
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Minden a helyszinrol

DieVillabefindet sich in einer der exklusivsten und begehrtesten Wohnlagen Berlins—
unmittelbar am Kleinen Wannsee im traditionsreichen Ortsteil Berlin-Wannsee. Die
Umgebung wird von reprasentativen Villen, grof3ziigigen Grundstiicken, alten Baumalleen
und einer einzigartigen Wasser landschaft gepréagt. Hier verbindet sich ein naturnahes
Wohngefuhl mit hochster L ebensqualitat und einer hervorragenden Anbindung an die
Berliner Innenstadt.

Der Kleine Wannsee und der Grof3e Wannsee bieten vielfaltige M 6glichkeiten fir

Wasser sport, Segeln, Rudern, Stand-up-Paddling oder entspannte Spazier gange entlang der
Uferpromenaden. Zahlreiche Grinflachen, Walder und Parkanlagen machen den Ortsteil zu
einer der attraktivsten Wohngegenden der Hauptstadt.

Auch kulturell hat die Umgebung viel zu bieten. Die bekannte Lieber mann-Villa, dasHaus
der Wannsee-K onferenz, die Glienicker Briicke, die Pfaueninsel sowie die zum UNESCO-
Welterbe gehorenden Schltsser und Parkanlagen von Glienicke befinden sich in
unmittelbarer Nahe und verleihen dem Standort seinen besonderen Char akter.

Fir den téaglichen Bedarf stehen im Zentrum von Wannsee diver se Einkaufsmdglichkeiten,
Cafés, Restaurants, Arzte, Apotheken sowie Banken zur Verfiigung. Familien profitieren
von einem guten Angebot an Kindergérten, renommierten Schulen und internationalen
Bildungseinrichtungen im Berliner Stidwesten sowie im benachbarten Potsdam.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Die Bushaltestelle Am Kleinen Wannsee befindet
sich nur wenige Gehminuten entfernt und wird von mehreren Buslinien bedient.

Der Bahnhof Bahnhof Berlin-Wannseeist in wenigen Minuten erreichbar. Von dort
bestehen Anschliisse an die S-Bahn-Linie S7 sowie mehrere Regionalbahnlinien mit
schnellen Verbindungen in die Berliner Innenstadt, zum Hauptbahnhof, nach Potsdam und
in das Umland. Erganzt wird das Angebot durch die Fahrverbindung F10 nach Kladow, die
eine besondersreizvolle Verbindung Uber den Wannsee bietet.

Mit dem Pkw gelangen Sie Giber die nahegelegene K dnigstralie sowie die Autobahn A115in
kurzer Zeit sowohl in die Berliner City-West als auch nach Potsdam und zum Berliner Ring.
Der Flughafen Berlin Brandenburg (BER) ist ebenfalls gut erreichbar.




Besonder heiten der Wohnlage

Die Lage am Kleinen Wannsee z&hlt seit Jahrzehnten zu den exklusivsten Wohnadr essen
Berlins. Grof3zligige Villengrundstiicke, die unmittelbare Nahe zum Wasser, eine
aulRergewohnlich hohe Freizeit- und Erholungsqualitét sowie die ruhige, grine Umgebung
schaffen ein Wohnumfeld, dasin dieser Form nur selten zu finden ist. Trotz der idyllischen
Atmosphére sind sémtliche Einrichtungen destéglichen L ebens sowie die Berliner
Innenstadt schnell erreichbar —eine Kombination, die diese Lage zu einer der gefragtesten
Adressen der Hauptstadt macht.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.




HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich 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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