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

T. : 030 81 45 46 90

Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstraf(e 3 | 12205 Berlin | lichterfelde@von-poll.com
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Una prima impressione

Grof3zugiges Wohnerlebnis mit Blick auf die Rehwiese

Zum Verkauf steht eine aul3er gewohnliche Wohnung im Hanggeschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Jahr 1968. Die grof3ztigige Wohnflache von ca. 145 m2 und die
durchdachte Raumaufteilung machen diese Immobilie sowohl fir Familien als auch far
Paar e mit gehobenen Ansprlchen attraktiv. Das Gebaude befindet sich in einem ruhig
gelegenen und etablierten Wohnviertel mit direktem ,, Blick ins Griine*, wodurch ein
angenehmes Wohnumfeld gewahrleistet ist.

Die Wohnung wurdein den Jahren 2024/2025 fast vollstandig renoviert und préasentiert sich
in einem ausgezeichneten, moder nen Zustand. Dabei wurde besonderer Wert auf
hochwertige Materialien sowie eine zeitgemal3e, gehobene Ausstattung gelegt. Hochwer tiger
Parkettboden erstreckt sich durch die gesamte Wohnung und sor gt flr ein war mes,
einladendes Wohnambiente. Die grof3ziigige Terrasse mit Stidwest-Ausrichtung bietet viele
Sonnenstunden im Freien und einen entspannten Ausblick auf die umliegende Gr tinfl&che.
Der dazugehorige Kellerraum befindet sich auf gleicher Ebene wie die Wohnung und ein
zusatzlicher Gemeinschaftsraum bietet die M 6glichkeit Fahrrader sicher unterzubringen.
Der Grundriss Uberzeugt durch eine funktionale Anordnung der insgesamt fiinf Zimmer.
Das grof3e Wohn- und Esszimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und l&adt zu
geselligen Stunden im Kreise von Familie und Freunden ein. Durch grof3e Fensterfronten
wird der Raum mit Tageslicht durchflutet und er6ffnet einen herrlichen Ausblick auf die
Rehwiese. Die Wohnung wird ohne Einbaukiche tibergeben. Die Immobilie wur de zu
grof3en Teilen renoviert und ist sofort bezugsfahig.

Ein ruhiges Schlafzimmer, zwei weitere Zimmer, die sich flexibel alsKinderzimmer,
Gasteziimmer oder Biro nutzen lassen, sowie ein zusatzliches Zimmer, das beispielsweise als
Hobbyraum dienen kann, bieten vielfaltige M 6glichkeiten zur L ebensgestaltung. Das
moder n gestaltete Badezimmer mit modernen Armaturen und zeitlosen Fliesen rundet das
Raumangebot ab.

Die Wohnung wird iiber eine zentrale Olheizung beheizt, die fiir ein angenehmes
Raumklima sorgt. Die gesamte Haustechnik befindet sich auf aktuellem Stand, sodass keine
weiteren I nvestitionen erforderlich sind.

Weitere Pluspunkte der Immobilie sind die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie an dasregionale StrafRennetz. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind
in wenigen Minuten erreichbar, was die L age insbesondere fiir Familien sehr attraktiv
macht.

Zusammengefasst bietet diese teilweise renovierte Wohnung mit gehobener
Ausstattungsqualitat, schonem Parkett, Terrasse nach Sidwesten und grof3ziigigem Wohn-
Esszimmer ein komfortables Zuhausein direkter Nahe zur Natur und mit sdmtlichen




Vorziigen des stadtischen L ebens. Uber zeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin —wir freuen unsauf | hre Kontaktaufnahme!
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Dettagli dei servizi

Die Wohnung verfligt Gber einen Eingangsber eich und einen breiten Flur mit Parkettboden.
Vier Zimmer sowie das Wohn- und Esszimmer sind ebenfalls mit Parkett ausgestattet,
letzteres zusatzlich mit einer grof3en Fensterfront.

Hochwertige Fenster mit 3-fach Verglasung wurden in der gesamten Wohnung verbaut. Das
Badezimmer ist mit weil3en Fliesen, einer Dusche( bodeneben) und einem WC ausgestattet,
das Géaste-WC, ebenfalls mit weil3en Fliesen und Belliftung. Die Kiiche verflgt Uber eine
Durchreiche und verfligt Uber einen Dunstabzug der nach auf3en abgefiihrt wird. Eine
Abstellkammer mit Waschmaschinenanschluss erganzt die Ausstattung.

Eine grof3e Terrasse bietet einen uneingeschrénkten Blick auf das Grundsttick der WEG
und die Rehwiese.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum sowie ein PKW Stellplatz.

Die Wohnung weist laut Teilungserklarung eine Wohnflache von 146,44 m2 auf. In
Tellbereichen, insbesonderein den Fluren, sind abgehangte Decken eingebaut, die der zeit
eine Hohe von ca. 2,20 m aufweisen. Uber den Abhangungen ist jedoch eine deutlich hohere
Raumhohe vor handen, sodass diese Flachen den Voraussetzungen der

Wohnflachenver ordnung entsprechen und zur Wohnflache zahlen.
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Tutto sulla posizione

Wohnlage

Die Wohnung liegt in Nikolassee direkt an der Rehwiese, einer der griinsten und ruhigsten
L agen des Bezirks Steglitz-Zehlendor f. Die Umgebung ist gepragt von gewachsenen
Villenstral3en, alten Baumen und der weiten Rehwiese, die sich als Grinzug bis zum
Nikolassee 6ffnet —ideal flr Spaziergange direkt vor der Haustir. Das Quartier gilt seit
jeher als hochwertige Wohnlage im Berliner Sidwesten mit hohem Erholungswert.

OPNV & Anbindung

FuRlaufig erreicht man die S-Bahn-Station Nikolassee (S1, S7) in rund 10-15 Minuten —von
hier bestehen direkte Verbindungen in die City (u. a. Potsdamer Platz/Friedrichstrafie)
sowie Richtung Potsdam. Buslinien 112 und 118 (u. a. Haltestelle Waldhaus-K linik) binden
die Wohnlage zusétzlich an, nachts erganzt durch N18; saisonal fahrt die 218 Richtung
Pfaueninsel/Wannsee. Praktisch fur den Sommer: die Linie 312 pendelt zwischen S
Nikolassee und Strandbad Wannsee.

Mobil mit dem Auto

Schnelle Wege bietet die A115 (AVUS) Uber die Anschlussstelle Spanische Allee;

inner stadtisch verlauft die B1 (Potsdamer Chaussee) als wichtige Verkehrsachse in Richtung
City und Potsdam.

Eine E-Ladestation befindet sich in 500 m Entfer nung zur Wohnung, sodass das E-Auto
jeder zeit geladen werden kann.

Naher holung

DielLageist ein Paradiesfur Aktive und Ruhesuchende: Schlachtensee und Krumme Lanke
(Joggen, Baden, Rundwege) erreicht man in wenigen Fahrradminuten; das historische
Strandbad Wannsee liegt ebenfalls ganz nah und ist per Bus oder zu Ful3 durch den Wald
bequem erreichbar. Der Grunewald mit ausgedehnten For stwegen beginnt praktisch vor der
Tar.

Fazit: die Wohnung verbindet ruhiges, grines Wohnen mit sehr guter OPNV-Anbindung
und einem aul3er gewohnlichen Freizeit- und Naturangebot. Restaurants, Cafés und kleine
Geschéfte befinden sich in fuRBlaufiger Entfernung— eine Lage, die alltagstaugliche Wege und
schnelle Erholung elegant vereint.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StralRe 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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