Berlin - Nikolassee

Historische Landhausvilla von 1911 auf
par kahnlichem Sudgrundstiick in bester Lage
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Numa vista ger al

26213016 2.800.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 355 m? Moradia

Telhado de sela Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises
Solido
ca. 151 m2

Terrago, Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento central
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Gold ¥

Partner
s
Immo
Scout24

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

T. : 030 81 45 46 90

Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstrafie 3 | 12205 Berlin | lichterfelde@von-poll.com
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Uma primeira impressao

In einer der begehrtesten Wohnlagen des Berliner Slidwestens préasentiert sich diese
eindrucksvolle Landhausvilla aus dem Jahr 1911 auf einem aufRer gewohnlich grof3ziigigen
Grundstuick von ca. 1.558 m2.

Diereprasentative Architektur mit ihrem markanten Winter gartenerker, den klassischen
Sdulen und den harmonischen Proportionen spiegelt die Baukunst der frihen Berliner
Villenkolonien eindrucksvoll wider und verleiht dem Haus eine zeitlose Eleganz, diein dieser
Form nur noch selten anzutreffen ist.

Urspringlich wurdedie Villa als grof3ziigiges Familiendomizil konzipiert und tber viele
Jahrzehnte als klassische Berliner Familienvilla genutzt. Im Laufeihrer Geschichte erfolgte
die separate Nutzung dreier eigenstandiger Wohneinheiten sowie eine weiter e Einheit im
Souterrain.

Dieurspringliche Struktur desHausesist jedoch bisheutein bemerkenswerter Weise

er halten geblieben. GrolR3ziigige Raumfolgen, das zentrale Treppenhaus sowie zahlreiche
historische Details lassen die ur spriingliche Konzeption als repréasentative Familienvilla
weiterhin deutlich erkennen. Die bestehende Aufteilung er 6ffnet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fiir M ehr gener ationenkonzepte, Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach oder dieteilweise Vermietung einzelner Bereiche. Gleichzeitig bietet die Immobilie die
seltene M dglichkeit, die einzelnen Einheiten mit ver gleichsweise tiber schaubarem Aufwand
wieder zu einer grof3zigigen Einfamilienvilla zusammenzufiihren und das Anwesen in seine
urspringliche Bestimmung zur tickzuftihren.

Mit einer Wohnflache von ca. 355 m2 sowie zusétzlichen ca. 151 m? Nutzflache vereint die
Immobilie historische Architektur, aul3er gewohnliche Grof3ziigigkeit und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten in einer Form, wie sie heute nur noch selten am Markt anzutreffen
ist.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt die grof3ziigige Eingangsdiele mit ihrem
zentralen Treppenhaus die besonder e Grof3ziigigkeit und den repréasentativen Charakter des
Anwesens.

Herzstlick des Hauses bildet die Beletage. Von der Diele erschlief3en sich die einzelnen
Wohnbereichein klassischer Raumfolge. Das grof3ztigige Wohnzimmer 6ffnet sich zum
lichtdurchfluteten Wintergarten und fiihrt weiter in das historische M usik- beziehungsweise
Klavierzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und dem weitlaufigen Siidgar ten.




Das Esszimmer bildet den gesellschaftlichen Mittelpunkt dieser Ebene und bietet einen
wunderbaren Blick in das parkahnliche Grundstiick. Zahlreiche historische Details wie
originale Schiebetliranlagen, Wandver tafelungen, grofl3ztigige Fenster flachen und klassische
Raumproportionen sind bis heute erhalten geblieben und verleihen dem Haus seine
besondere Atmosphére.

Erganzt wird diese Ebene durch die Kiiche, ein moder nisiertes Badezimmer sowie einen
privaten Schlafbereich.

Das Ober geschoss ver fligt Gber einen grofRziigigen Wohnbereich mit Zugang zu einer rund
40 m2 grof3en, nach Siiden ausgerichteten Terrasse mit herrlichem Blick Gber den eigenen
Garten und den alten Baumbestand des Grundstiicks. Eine grof3ziigige Wohnkiiche mit
angrenzendem Vorratsraum, ein weiteres moder nisiertes Badezimmer mit Wanne und
Dusche sowie ein Schlafzimmer vervollstédndigen diese Ebene.

Die Wohnung im Ober geschossist der zeit noch ver mietet. Ein bereits geschlossener
Aufhebungsvertrag sieht die Riickgabe der Einheit im Jahr 2027 vor und er 6ffnet damit die
M 6glichkeit, die Immobilie per spektivisch wieder als grof3ziigiges Einfamilienhaus zu
nutzen.

Das ausgebaute Dachgeschoss er ganzt das Raumangebot um einen Wohnbereich mit
Klchenzeile, ein Schlafzimmer sowie ein Duschbad und eignet sich hervorragend als Gaste-,
Au-pair- oder Jugendbereich.

Im Souterrain befinden sich der Heizungsraum, ein Biiro, Wasch- und L agerrdumen sowie
der direkte Zugang zur grof3ziigigen Garage. Die Flachen er 6ffnen inter essante
Nutzungsper spektiven.

Die Immobilie befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Die Bader im Erd- und
Ober geschoss wurden bereits modernisiert, die Gaszentralheizung wurdein jungerer Zeit
erneuert. Die wesentlichen M oder nisierungsmal3nahmen erfolgten Anfang der 2000er Jahre,
sodass sich dem neuen Eigentiimer die M 6glichkeit bietet, die historische Substanz behutsam
mit zeitgemarlen Wohnansprichen zu verbinden.

Das parkahnliche, nach Sliden ausgerichtete Grundstiick mit seinem alten Baumbestand
schafft eine aufRer gewohnliche Privatsphéare und unterstreicht den besonderen Charakter
dieses Anwesens. Die grof3zligigen Terrassenflachen, die klassischen Sichtachsen und die
beeindruckende Grundstiicksgr 63e ver mitteln ein Wohngefiihl, das selbst in Nikolassee nur
selten anzutreffen ist.

Einelmmobiliefir Liebhaber klassischer Berliner Villenarchitektur, die historische
Substanz, Grof3zigigkeit und eine der besten Wohnlagen Berlins zu schatzen wissen.
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Detalhes do equipamento

Ausstattungsmerkmale

Baujahr 1911

ca. 355 m2 Wohnflache

ca. 151 m2 Nutzflache

ca. 1.558 m2 Grundstuicksflache

Urspringlich als Familienvilla konzipiert

Ruckfiihrung zur grof3ziigigen Einfamilienvilla grundsétzlich gut méglich
Sldgrundstiick mit parkahnlichem Garten

Reprasentative Architektur mit Wintergartenerker und Saulenfassade
Zahlreiche erhaltene historische Stilelemente

Originale Schiebetliranlagen und Holzvertéfelungen

Grol3ziugige Raumhohen und klassische Raumfolgen

Winter garten mit Gartenbezug

Grofl3e Sonnenterrasse im Ober geschoss

Weitere Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

M odernisierte Bader im Erd- und Obergeschoss

Erneuerte Gaszentralheizung

Grof3ziigige Garage mit direktem Zugang zum Souterrain
Aufhebungsvertrag fur die ver mietete Ober geschosseinheit bereits geschlossen
Per spektivische Nutzung als grof3ziigiges Einfamilienhaus mdglich
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Tudo sobrealocalizacao

Diese schone Landhausvilla liegt in einer beliebten, von Baumen gesdumten, reprasentativen
WohnstraReim gemutlichen Zentrum von Nikolassee, einer Villenkolonie aus der
Jahrhundertwende. Verschiedene kleine und gr 63er e Geschéfte, Restaur ants, Cafés und der
kleine Marktplatz befinden sich fu3laufig " direkt um die Ecke". Auch der S-Bahnhof
Schlachtensee (S1) ist in wenigen Gehminuten zu erreichen.

Von hier ausfahrt die S-Bahn in etwa 25 bis 30 Minuten zum Potsdamer Platz bzw. zum
Brandenburger Tor.

Den Mexikoplatz, einen der schénsten Platze Berlins, erreichen Sie nach einem Spazier gang
durch die hubschen Wohnstralien des Viertels. Dort finden Sie weitere kleine Laden, Cafés,
Restaurants und den sehenswerten Jugendstil-Bahnhof der Linie S1.

Der nahe gelegene Grunewald und die Seen ver sprechen einen hohen Erholungswert.
Besonder s der idyllische Schlachtensee - nur ein paar Gehminuten entfernt - ist sehr beliebt
bei Spaziergéangern und Joggern. Im Sommer kann man in dem klaren Wasser sehr schén
baden; der See hat Trinkwasser qualitat.

Der grof3e Wannsee bietet neben dem bekannten Strandbad Wannsee vielfaltige

W asser sportmaoglichkeiten.

Die Johannes-Tews-Grundschule und dasrenommierte Wer ner-von-Siemens-Gymnasium
sind gut zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Fur diekleineren Kinder gibt es
mehrere Kindergarten in der Nahe.

Alsideal ist die Gesundheitsver sorgung vor Ort zu bezeichnen: Ein moder nes Ar ztehaus mit
Praxen diverser Fachrichtungen sowie mehrere Physiotherapie-Praxen befinden sich etwa
700 m entfernt.

Dasrenommierte St. Hubertus-Krankenhaus finden Siein fuBlaufiger Nahe.

DieAVUS Al115ist Uber die Auffahrt Spanische Allee zu erreichen und bietet eine
hervorragende Anbindung an den Fernverkehr und in die Il nnenstadtbereiche. Der
Flughafen Berlin-Brandenburg erreichen Sie mit dem Auto nach etwa 40 Minuten.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

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

www.von-poll.com
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