Berlin — Zehlendorf

Lichtdurchflutete 3,5-Zimmer-Wohnung mit Balkon
In Lichterfelde mit Top-Infrastruktur
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Dados energeticos

Oleo Certificado de
30.07.2035 consumo de energia
138.50 kWh/m2a

Petréleo E

2003
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Uma primeira impressao

Grof3zugige 3,5-Zimmer-Wohnung mit Sonnenbalkon, Gemeinschaftsgarten und
Parkmoglichkeit!

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Diese helle und grof3ziigige 3,5-Zimmer-Wohnung
befindet sich in der 3. Etage eines gepflegten Wohnhauses aus dem Jahr 1964 — ruhig
gelegen und dennoch hervorragend angebunden.

Mit ca. 91,6 m2 Wohnflache bietet sie ein ideales Raumkonzept fir Paare und Familien,
die Komfort und Alltagstauglichkeit miteinander verbinden méchten.

Ein Ort zum Ankommen — perfekte Raumaufteilung nicht nur fir Familien.

Schon beim Betreten der Wohnung begrif3t Sie ein weitlaufiger Flur, der genug Platz far
Jacken, Schuhe und allerlei Accessoires bietet. Von hier aus gelangen Sie in alle
Wohnraume — praktisch und tbersichtlich fir den Alltag.

Das Herzstick der Wohnung ist der beeindruckende Wohn- und Essbereich mit ca. 47
m2, der durch groRe Fensterfronten ganztags lichtdurchflutet ist. Hier findet das
Familienleben statt: spielen, entspannen, gemeinsam essen.

Der westlich ausgerichtete Balkon ist ein echtes Highlight — perfekt fiir sonnige
Nachmittage, gemeinsames Abendessen im Freien oder einen entspannten Feierabend
bei Sonnenuntergang.

Gemitliche Kiche — Kochen, Essen, Zusammensein.

Die gerdumige Kuche ladt zum gemeinsamen Kochen ein und bietet sogar Platz fiir einen
kurzen Snack am Bistro-Tisch.

Das Tageslichtbad, modernisiert im Jahr 2018, Gberzeugt mit einer gemditlichen
Badewanne und der hellen Atmosphéare — ideal fur ausgiebige Kinderbader oder
entspannende Momente fir die Eltern. Im Zuge der Modernisierung wurde auch die
Elektrik erneuert, sodass der technische Standard zeitgemal ist.

Ruckzugsorte fir Grol3 und Klein.

Das zur Ostseite ausgerichtete Elternschlafzimmer bietet einen ruhigen Start in den Tag
und erholsame Né&chte.

Das Kinder- bzw. Arbeits- oder Gastezimmer ist flexibel nutzbar und kann mit dem
Familienleben ,mitwachsen® — vom Babyzimmer bis zum Jugendzimmer.

Hochwertiges Parkett in Wohn- und Schlafbereichen sorgt fiir eine warme Atmosphare,
wahrend das Bad mit zeitlosen Fliesen ausgestattet ist. 3-fach verglaste Fenster
schitzen vor Larm und sparen Energie, und die 2,70 m hohe Decke schafft ein




besonders groRzuigiges Wohngefuhl.

Mehr Platz, mehr Mdglichkeiten.

Im Untergeschoss steht Ihnen ein grof3er, abgeschlossener Kellerraum mit ca. 14,5 m?
zur Verfligung — ideal fiir Vorrate, Kinderfahrrader oder Hobbyequipment. Ein Wasch-
und Trockenraum sowie ein Fahrradkeller erganzen das Angebot.

Auf dem riickwartigen Hof gibt es gemeinschaftliche Parkmdoglichkeiten fiir Ihr Auto.
Auch fur Familien attraktiv: Der gemeinschaftliche Garten bietet viel Platz zum Spielen,
Toben oder entspannten Verweilen im Griinen.

Fazit: Ein Zuhause, das mitwéchst!

Diese gepflegte Etagenwohnung Gberzeugt durch ihre grol3ziigige Aufteilung, ihre
hochwertige Ausstattung und ihre familienfreundliche Umgebung.

Ein Zuhause, das Geborgenheit bietet — und gleichzeitig gentigend Raum flr das bunte
Familienleben.

Der perfekte Ort fur Ihr neues Familien-Domizil!

Die Wohnung steht ab Ende Juli 2026 fur Ihren Einzug bereit!

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den
vielen Vorzugen dieser Immobilie begeistern.
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Detalhes do equipamento

- helle 3,5-Zimmer-Etagenwohnung

- einladende Kiiche mit Sitzgelegenheit

- heller Wohn - und Ess- Bereich mit einer Flache von ca. 47 m2 mit Zugang zum Balkon /
Ausrichtung nach Westen

- Schlafzimmer und Kinderzimmer/ Gastezimmer mit Ausrichtung nach Osten
- Modernisierung des Bades 2018

- Modernisierung Elektrik 2018

- FulRboden: Parkett und Fliesen

- Kunststofffenster 3-fach verglast

- Deckenhdhe: 2,70 Meter

- tagesbelichtetes Badezimmer mit Badewanne

- Gemeinschaftsgarten

- sehr groR3zigiger Kellerraum mit ca 14,5 m2 Flache

- separater Wasch- und Trockenraum im Keller

- Parkmoglichkeit auf riickwartigem Hof / separater Fahrradkeller

- Wohngeld: 430 €

- Olheizung

- Kellerabteil, abgeschlossen, ca 14,5 m?2
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Tudo sobre a localizacao

Die Wohnung liegt am Ostpreuf3endamm 77a im beliebten Berliner Ortsteil Lichterfelde
(Steglitz-Zehlendorf) — einer der gefragtesten Wohnlagen im Berliner Stidwesten. Das
Umfeld zeichnet sich durch ruhige WohnstralR3en, einen hohen Griinanteil und eine
familienfreundliche Infrastruktur aus.

Der in unmittelbarer Néhe gelegene Teltowkanal samt seiner Spielplatze erfreut sich
nicht nur grof3er Beliebtheit bei Familien, sondern ladt auch zu ausgedehnten sportlichen
Aktivitaten ein.

Perfekt fir Familien & Berufstétige

In der direkten Umgebung befinden sich zahlreiche Schulen, Kitas und Spielplatze,
darunter auch das renommierte Willi-Graf-Gymnasium. Einkaufsmaoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Supermarkte, Apotheken sowie kleinere Fachgeschafte sind bequem
erreichbar. Fir Erholung im Griinen sorgen mehrere Parks und Grinflachen in der nahen
Umgebung.

Hervorragende Verkehrsanbindung

Der OstpreuRendamm ist verkehrsglinstig gelegen und bietet eine sehr gute Anbindung
an den OPNV: Mehrere Buslinien verkehren in unmittelbarer N&he, und der S-Bahnhof
Osdorfer StralRe (S25/S26) ist schnell erreichbar. Mit dem Auto gelangt man rasch in
Richtung Steglitz, Zehlendorf und auf die Stadtautobahn.

Gepflegtes, griines Wohnumfeld

Lichterfelde z&hlt zu den traditionell guten Wohnadressen Berlins. Die Umgebung ist
gepragt von charmanten Altbauten, gepflegten Mehrfamilienhausern und
Einfamilienhausgebieten. Trotz der guten Erreichbarkeit bleibt das Wohngefihl ruhig und
angenehm — ideal fur alle, die Wert auf Lebensqualitat, Sicherheit und ein harmonisches
Umfeld legen.

Fazit

Die Lage am OstpreuRendamm vereint urbanen Komfort mit griinem,
familienfreundlichem Wohnen. Die hervorragende Infrastruktur, die schnelle
Verkehrsanbindung und die hohe Wohnqualitat machen diese Adresse aul3erst attraktiv.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 138.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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