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A colpo d'occhio

25213032
ca. 241 m?
6

2

1979

2 x Garage

2.150.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

Ammodernato

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
30.10.2032 84.65 kWh/m2a
C
Gas
2021
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ausgezeichneten Immobilienmakler.
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Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten: e

T. : 030 224450840

Leading

Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafe 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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Una prima impressione

Dieses modernisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1979 Uberzeugt durch eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 241 m2 sowie ein weitlaufiges Grundstiick von rund 717
m2. Die Immobilie wurde 2021 umfassend modernisiert und prasentiert sich heute in
einem zeitgemalen, hochwertig ausgestatteten Zustand.

Bereits der einladende Eingangsbereich vermittelt einen ersten Eindruck von der
Grofzigigkeit des Hauses und flihrt Sie in die verschiedenen Wohnbereiche. Der
lichtdurchflutete Wohnraum bildet das Herzstlick des Hauses: Bodentiefe Fenster 6ffnen
den Blick in den gepflegten Garten und schaffen einen flieRenden Ubergang zwischen
Innen und AufRen — ideal, um den Blick ins Griine zu jeder Jahreszeit zu genielRen.

Insgesamt sechs Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmdglichkeiten und passen sich
flexibel den Bedtrfnissen von Familien, Paaren oder anspruchsvollen Einzelpersonen an.
Zwei moderne Badezimmer mit hochwertigen Armaturen ermoglichen komfortable
Ablaufe im Alltag. Fir ein angenehmes Wohnklima sorgen sowohl eine energieeffiziente
Zentralheizung als auch eine integrierte Klimaanlage, die besonders in den
Sommermonaten flr Wohlbefinden sorgt.

Ein besonderes Highlight stellt der attraktiv ausgebaute Souterrainbereich dar. Hier
erwarten Sie ein Sportraum, eine Sauna sowie ein grol3ziigiges Gastezimmer — perfekt
fur sportliche Aktivitaten, entspannte Wellness-Momente oder den komfortablen
Aufenthalt von Gasten.

Auch das Dachgeschoss uberzeugt durch flexible Gestaltungsmadglichkeiten: Eine
integrierte Kiichennische ertffnet die Option, diesen Bereich als separaten Arbeits- oder
Wohnraum, Studio, Homeoffice oder Hobbybereich zu nutzen.

Dazu zwei weitere Zimmer und ein helles Badezimmer.

Komfortabel erganzt wird das Raumangebot durch eine praktische Doppelgarage, die
nicht nur Platz fir zwei Fahrzeuge bietet, sondern auch tber eine Wallbox zur bequemen
Ladung von Elektrofahrzeugen verfligt. Weitere Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader oder
Gartengerate sind ebenfalls vorhanden.

Das nach Suden ausgerichtete Grundstiick ist sehr gepflegt und sonnig.

Die Kombination aus einer grof3zigigen Wohn- und Aul3enflache, moderner Haustechnik,




einem durchdachten Grundriss und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten macht dieses
Einfamilienhaus zu einem attraktiven Zuhause im gehobenen Segment. Der sehr
gepflegte Zustand spiegelt die kontinuierlichen Investitionen und die besondere
Wertschatzung der Eigenttimer wider.

Uberzeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vorziigen dieser besonderen Immobilie.
Wir freuen uns auf lhre Anfrage und stehen Ihnen gerne fiir weitere Informationen oder
zur Vereinbarung eines personlichen Besichtigungstermins zur Verfiigung.
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Dettagli dei servizi

- Rolladen

- Klimaanlage

- Luftungsanlage mit Warmertckgewinnung
- ParkettfuRboden

- Nutzung als 2-Familienhaus moglich
- 2 Einbaukichen

- Sauna

- Sanierung 2021

- Sudterrasse

- Bewasserungsanlage im Garten

- Doppelgarage mit Wallbox
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Tutto sulla posizione

Das Einfamilienhaus befindet sich im begehrten Berliner Ortsteil Nikolassee. Die
Umgebung zahlt zu den traditionsreichsten und griinsten Wohnlagen des Berliner
Sudwestens und bietet eine hohe Lebensqualitat in unmittelbarer Nahe zu weitlaufigen
Wald- und Wasserflachen.

Umfeld und Wohnlage

Das Haus liegt in einem gepflegten, familienfreundlichen Wohngebiet, das durch
historische Villen, grof3ztigige Grundstiicke und eine ruhige Nachbarschaft gepragt ist.
Der nahegelegene Grunewald, der Schlachtensee und der Wannsee bieten ideale
Moglichkeiten flr Spaziergange, Sport und Erholung in der Natur.

Infrastruktur

Die alltagliche Nahversorgung ist ausgezeichnet. Supermarkte, Backereien, Apotheken
und weitere Geschafte befinden sich in Nikolassee, Zehlendorf-Mitte und rund um den
Schlachtensee. Auch eine Vielzahl an Restaurants und Cafés ist schnell erreichbar.
Arztinnen und Arzte, Banken und diverse Dienstleistungsangebote liegen ebenfalls in der
nahen Umgebung. Besonders beliebt ist die Breisgauer Str. mit ihren individuellen
Geschaften und Restaurants.

Verkehrsanbindung

Die Adresse verfligt Gber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die S-Bahn-Station
Schlachtensee (S1) ist bequem erreichbar und bietet eine direkte Verbindung nach
Zehlendorf, Steglitz, Schoneberg und weiter bis in die Berliner Innenstadt. Der
Autobahnanschluss Zehlendorf (A115/Avus) liegt nur wenige Minuten entfernt und
ermoglicht eine schnelle Verbindung in die City-West sowie in Richtung Potsdam und das
Berliner Umland. Buslinien ergénzen das Angebot des offentlichen Nahverkehrs. Damit
ist der Standort ideal fir Berufspendler und alle, die kurze Wege schatzen.

Schulen und Bildungseinrichtungen

Der Berliner Stidwesten gilt als einer der attraktivsten Bildungsstandorte der Stadt. In der
Umgebung befinden sich die Nikolassee-Grundschule, die Tews-Grundschule, das
Werner-von Siemens-Gymnasium und das Dreilinden-Gymnasium. Darlber hinaus
stehen mehrere private und internationale Einrichtungen, wie die Berlin Brandenburg
International School (BBIS) in Kleinmachnow, zur Verfligung. Verschiedene Kitas und
Hortangebote sind ebenfalls gut erreichbar.




Fazit

Die Lage bietet eine seltene Kombination aus naturnahem Wohnen, sehr guter
Infrastruktur und exzellenter Verkehrsanbindung — eine der begehrtesten Wohnlagen im
Berliner Stidwesten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 30.10.2032.
Endenergieverbrauch betragt 84.65 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

CurtiusstralRe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 81 45 46 90
E-Malil: berlin.lichterfelde@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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