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A colpo d'occhio

25096036

ca. 182,99 mz
a padiglione
5

4

2

2021

1.350.000 EUR
Casa di citta

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Come nuovo
massiccio

Terrazza, Piscina,
Sauna, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
Gas 53.70 kWh/m2a
12.10.2030

B
Gas 2020
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Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immonbilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Diese neuwertige Stadtvilla aus dem Jahr 2021 besticht durch moderne Architektur und
eine gehobene Ausstattung. Mit einer gro3ziigigen Wohnflache von ca. 183 m2 und
einem weitlaufigen Grundstlck von ca. 2.478 mz2 bietet diese Immobilie Raum und
Komfort fir gehobene Anspriche.

Das auf dem Grundstiick zuriickversetzt gelegene Architektenhaus, das mit viel Liebe
zum Detail individuell geplant wurde, verfiigt Giber eine Uberdachte Terrasse im
Eingangsbereich. Es erstreckt sich Uber zwei Ebenen und schafft durch den gro3zligigen
Eingangsbereich sowie das reprasentative Treppenhaus eine einladende Atmosphare.
Im Erdgeschoss erwartet Sie ein gemitlicher Wohn- und Essbereich mit Zugang zur
Uberdachten Terrasse und dem wunderschon angelegten Garten. Zusatzlich befinden
sich im Erdgeschoss der Hauswirtschaftsraum, ein Zimmer — ideal fir Gaste oder als
Arbeitsraum — sowie ein Duschbad. Die moderne Einbaukiiche, ausgestattet mit
Siemens-Elektrogeraten und Quooker-System, ladt zum Kochen und Verweilen ein.

Im Obergeschoss finden Sie drei weitere Zimmer, eine praktische Ankleide sowie ein
modernes Tageslichtbad mit Wanne und Regendusche. Der begehbare Spitzboden bietet
zusatzlichen Stauraum und rundet das Raumangebot ab.

Das Haus ist mit modernster Technik ausgestattet: Solarthermie, Ful3bodenheizung,
dreifach verglaste Fenster mit zentral gesteuerten elektrischen Rollladen sowie eine
Alarmanlage sorgen fur hochsten Komfort und Sicherheit.

Der AuRenbereich ist ein echtes Highlight — die Gartenterrasse mit Natursteinumrandung
und mediterraner Bepflanzung unterstreicht den hochwertigen Charakter des Gartens.
Besonders hervorzuheben ist der Swimming-Pool mit separater Sonnenterrasse sowie
das Saunahaus, die den Garten in eine wahre Wellnessoase verwandeln. Der gepflegte
Garten mit grof3er Rasenflache, verlegten Natursteinplatten und Wildblumenwiese schafft
eine naturnahe Atmosphare. Ein Brunnen, eine automatische Bewasserungsanlage und
ein Mahroboter sorgen fiir eine einfache Pflege und ein stets gepflegtes Ambiente.

Fur zusatzliche Sicherheit und Komfort tragt auch das elektronische Einfahrts- und




Eingangstor mit Video-Gegensprechanlage bei.

Die grof3e Doppelgarage wurde im Stil des ursprunglichen Wohnhauses gebaut, um den
historischen Charakter des Grundstucks zu bewahren. Sie verfiigt Giber einen
begehbaren Dachboden und zwei Wallboxen.

Stellplatze auf dem Hof und ein Holzgartenhaus runden das Angebot ab.

Dieses Architektenhaus verbindet moderne und zeitgemafe Ausstattung mit einer
hochwertigen Au3enanlage — perfekt fir all jene, die Komfort, Natur und Urlaubsflair
schatzen. Vereinbaren Sie noch heute einen Termin und Gberzeugen Sie sich selbst von
den zahlreichen Vorziigen dieser beeindruckenden Immobilie.
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Dettagli dei servizi

HAUS:

- Wohnhaus, massiv gebaut (Porotonstein), mit Walmdach, eingedeckt mit engobierten
Tonziegeln

- Solarthermie zur Warmwasseruntersttitzung

- FuRBbodenheizung

- moderne Einbaukiiche mit Siemens-Elektrogeraten & Quooker-System

- zwei Tageslichtbader (ein Duschbad und ein Bad mit Wanne und Regendusche)
- reprasentatives Treppenhaus

- Hauswirtschaftsbereich

- dreifach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen (zentral gesteuert) und
malfigefertigtem Insektenschutz

- Alarmanlage und Offnungssensoren an den Fenstern

- begehbarer Spitzboden als zuséatzliche Abstellmdglichkeit

- Uberdachte Terrasse im Eingangsbereich

- Gartenterrasse mit Uberdachung, Natursteinumrandung und mediterraner Bepflanzung
AUSSENBEREICH:

- Elektronisches Einfahrts- und Eingangstor

- Video-Gegensprechanlage

- grof3e, massiv gebaute Doppelgarage mit begehbarem Dachboden (Kellerersatz)
- zwei Wallboxen

- Stellplatze auf dem Hof

- Holzschuppen

- Pool (8 x 4 m), eingefasst mit abrollbarer Abdeckplane

- Saunahaus und Poolstation

- hochwertig angelegter AuRenbereich mit Grol3steinpflaster, Natursteinplatten, Castle
Kies usw.

- ein im Gartenboden eingelassenes Trampolin

- Wildblumenwiese, ehemaliges Volleyballfeld

- Brunnen mit Trinkwasserqualitat (Tiefe: 25 m)

- automatische Bewéasserungsanlage

- M&hroboter
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Tutto sulla posizione

GEOGRAFIE

GrolRbeeren liegt im Siden des Landes Brandenburg, nur etwa finf Autominuten von der
sudlichen Berliner Stadtgrenze entfernt, in unmittelbarer Nahe zum Bezirk Berlin-
Lichterfelde. Die Lage des Ortes ist ideal fur all jene, die die Ruhe und Natur des
landlichen Raums schatzen, aber auf die Nahe zur Metropole Berlin und zur
Landeshauptstadt Potsdam nicht verzichten moéchten. In rund 30 Minuten erreicht man
das Berliner Stadtzentrum, die Potsdamer Innenstadt ist sogar schon nach etwa 15
Minuten mit dem Auto erreichbar.

VERKEHR

Zwei Anschlussstellen zur Bundesstral3e B 101 sorgen flr einen reibungslosen
Individualverkehr, und der Berliner Autobahnring ist schnell erreicht. Auch der 6ffentliche
Nahverkehr ist optimal ausgebaut. Der Bahnhof Gro3beeren wird regelméRig von der
Regionalbahn RE4 angefahren, die eine direkte Verbindung zwischen Wismar, Berlin,
Luckenwalde und Juterbog bietet. Zudem bestehen Anbindungen an die Fernstrecke
Berlin—Leipzig—Muinchen sowie an den Berliner Eisenbahnring. Mehrere Buslinien
verbinden GrolRbeeren dariiber hinaus mit den umliegenden Gemeinden. Der
internationale Flughafen BER ist ebenfalls nur rund 15 Autominuten entfernt.

INFRASTRUKTUR/AKTIVITATEN

Im Ort finden sich zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten sowie eine Grund- und Oberschule. Auch das
Freizeitangebot kann sich sehen lassen: Eine Wasserskianlage, Tennisplatze,
Golfmdglichkeiten und Ful3ballplatze bieten sportlich Aktiven vielféltige
Betatigungsmaoglichkeiten. Ergéanzt wird das Freizeitangebot durch nahegelegene
Gemeinden, die weitere Aktivitaten und kulturelle Angebote bereithalten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 12.10.2030.

Endenergiebedarf betragt 53.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Stral3e 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203 -803790
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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