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Luxus - Erstbezug! Grol3e Maisonettewohnung mit
320 m? Garten in ruhiger Toplage nah am
Schlachtensee
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Auf einen Blick

24213027 4.386 EUR
ca. 156,75 m2 470 EUR

4 Maisonette

3 Erstbezug

2

2023 Massiv

1 x Tiefgarage, 220 T‘?tft;ass?, Garten/-
EUR (Miete) mitbenutzung,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Erdwarme 17.00 kWh/mz2a
A+
16.12.2034
2023
Erdwarme
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Grundrisse

Flur/Garderobe

Kochen

Wohnen/Essen G . g
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Ein erster Eindruck

Erstbezug in Top-Lage von Schlachtensee - einem der beliebtesten und
reprasentativsten Stadtteile Berlins mit perfekter Anbindung an die herrlichen Seen und
den Grunewald: Architektonisch &uRRerst ansprechendes 8-Parteien-Haus auf
wunderschonem 1845 m2 grol3en, sonnenverwdhnten Grundstiick sucht nette Mieter! Die
lichtdurchflutete Erdgeschosswohnung mit sehr hellem Souterrainanteil, insgesamt zwei
Terrassen und eigenem, etwa 320 m2 grof3en Garten, liegt in einer hiibschen, von
Baumen gesaumten WohnstralRe im Herzen von Schlachtensee, nur wenige Schritte
entfernt von Geschaften, Cafés, Restaurants - und ganz nah am See. Die 156,75 m?
Wohnflache verteilen sich tiber zwei Wohnebenen auf insgesamt 4 Zimmer: Schon beim
Betreten des Eingangsbereichs fallen die GroRRzligigkeit der Wohnung und die
hochwertige Ausstattung sofort ins Auge. Hohe Decken, gespachtelte Wande, bodentiefe
Fenster mit elektrischen, stufenlosen Sonnenjalousien, feinste Eichenholzdielen und
edles Feinsteinzeug in den Badern sowie modernste Technik erwarten Sie. Eine
FulRbodenheizung sorgt fur behagliche Wéarme in allen RGumen. Das Herzstlick der
Wohnung ist das etwa 48,50 m2 grol3e Wohn-/Esszimmer mit integrierter offener Kiiche
und angrenzender Sudwestterrasse mit Zugang zum Garten. Die umfassend
ausgestattete Kiiche aus der Collection B von Musterring verfugt Uber hochwertige
Quarzsteinarbeitsplatten und Kichengerate von Bosch. Insgesamt drei Schlafzimmer -
etwa 19 m?, 18,5 m2 und 17,5 m2 grof3 - bieten viele Nutzungsmadglichkeiten. Zwei Bader
und zwei Abstellraume ergdnzen das Angebot. Ihre Gartenmébel und -geréte finden Platz
in einem Nebenraum der unteren Gartenterrasse. Ein Personenaufzug ermdglicht das
stufenlose Erreichen der Gebaudeetagen und der Tiefgarage. Die Tiefgarage des
Gebéudes bietet einen sicheren Platz fur eines oder mehrere Ihrer Fahrzeuge. Ein
Stellplatz kann fur 220 € / Monat gemietet werden. Das Geb&ude wird tber eine moderne
Erdwarmepumpe beheizt.
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Ausstattung und Detalils

- 156,75 m2 Wohnflache

- Insgesamt 4 Zimmer

- Eingangsbereich/Garderobe (9,61 m?)

- Wohn-/Essbereich inklusive offener Kiiche (48,46 m?)

- 3 Schlafzimmer (18,89 mz2, 18,62 m2, 17,47 m?)

- Duschbad im Erdgeschoss (4,85 m?2)

- Bad mit Wanne im Souterrain (8,83 m2)

- Flur im Souterrain (5,83 m?)

- Abstellraum (8,35 m?)

- Abstellraum (1,79 m?)

- Deckenhdhe: 2,80 m im Erdgeschoss, 2,67 m im Souterrain

- Insgesamt 2 Terrassen (eine im Erdgeschoss und die andere im Souterrain - beide
nach Stdwesten ausgerichtet). Raum fur Gartenmdébel und -gerate neben der unteren
Terrasse.

- Etwa 320 m2 Garten mit Sidwest-Ausrichtung zur alleinigen Nutzung

- 1.845 m2 Gesamtgrundstick

- Insgesamt 8 Wohneinheiten

- Gebaude fertiggestellt in 2024

- Tiefgarage mit 11 Platzen

- Ein Tiefgaragenstellplatz kann fir 220 € / Monat gemietet werden

- Personenaufzug

- Beheizung und Warmwasser tber Erdwarmepumpe

- FuBbodenheizung

- Bodenbelage: Eichendielen in den Wohnraumen, Feinsteinzeug (Grof3format) in den
Béadern

- Bodentiefe Aluminum-Fenster (Schiico AWS 75, 3-fache Verglasung, Einbruchklasse
RC 3) mit hochwertigen, elektrisch und stufenlos zu betreibenden Sonnenjalousien der
Fa. WAREMA.

- Kiiche (anthrazit) von Musterring Collection B mit Quarzsteinarbeitsplatte,
Kiichengerate von BOSCH, Ceranfeld von BORA
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Alles zum Standort

Das attraktive Mehrfamilienhaus liegt in einer ruhigen, von Baumen gesaumten,
reprasentativen Wohnstral3e im gemdutlichen Zentrum von Schlachtensee, einer
Villenkolonie aus der Jahrhundertwende. Verschiedene kleine und grof3ere Geschéfte,
Restaurants, 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 aus féahrt 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 Spaziergang durch die hibschen Wohnstraf3en des Viertels. Dort finden Sie
weitere kleine Laden, Cafés, Restaurants und den sehenswerten Jugendstil-Bahnhof der
Linie S 1. Der nahe gelegene Grunewald und die Seen versprechen einen hohen
Erholungswert. Besonders der idyllische Schlachtensee - nur ein paar Gehminuten
entfernt - ist sehr beliebt bei Spaziergangern und Joggern. Im Sommer kann man in dem
klaren Wasser sehr schon baden; der See hat Trinkwasserqualitat. Der grol3e Wannsee
bietet neben dem bekannten Strandbad Wannsee vielféltige Wassersportmdoglichkeiten.
Die Johannes-Tews-Grundschule und das renommierte Werner-von-Siemens-
Gymnasium sind gut zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Fir die kleineren Kinder
gibt es mehrere Kindergarten in der Nahe. Als ideal ist die Gesundheitsversorgung vor
Ort zu bezeichnen: Ein modernes Arztehaus mit Praxen diverser Fachrichtungen ist nur
wenige Schritte entfernt. Mehrere Physiotherapie-Praxen befinden sich ebenfalls in
unmittelbarer Néhe. Das St. Hubertus-Krankenhaus ist nur etwa 800 m entfernt. Die
AVUS A115 ist Uber die Auffahrt Spanische Allee zu erreichen und bietet eine
hervorragende Anbindung an den Fernverkehr und in die Innenstadtbereiche. Der
Flughafen Berlin-Brandenburg erreichen Sie mit dem Auto nach etwa 40 Minuten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 16.12.2034.
Endenergiebedarf betragt 17.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Erdwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StralRe 2 Berlin — Nikolassee / Wannsee
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




