VON POLL

Berlin — Lichterfelde

Helle Doppelhaushalfte mit sehr schonem Garten in
ruhiger, beliebter und familienfreundlicher Lage

CODE DU BIEN: 25331015

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 550.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 101,75 m2 . PIECES: 4 - SUPERFICIE DU TERRAIN: 301 m2




CODE DU BIEN: 25331015 - 12209 Berlin — Lichterfelde

En un coup d'ceil

La propriété

Informations énergétiques
Une premiere impression
Détails des commodités
Tout sur I'emplacement
Plus d'informations
Contact




CODE DU BIEN: 25331015 - 12209 Berlin — Lichterfelde

En un coup d'cell

25331015

ca. 101,75 mz?
4

3

1972

550.000 EUR
Maisons jumelles

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

2024

Bon état
massif

ca. 29 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Huile énergétique
10.03.2035 190.39 kWh/mz2a
F
Combustible liquide
2002
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Héchstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut .
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Vertrauen Sie einem = .
ausgezeichneten Immobilienmakler.

‘ VON POLL

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

IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ
alst

nsvermittiung (IHK)
M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance.de

VON POLL FINANCE | Shop Berlin Lichterfelde | Lankwitz
CurtiusstraRe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
+ Bonitatsbescheinigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
« rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
enkapitaloptimierung
rmittelcheck

+ Betreuung bei Auszahlung

www.von-p
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Une premiere impression

Willkommen in lhrem neuen Zuhause - einer charmanten, hellen und toll geschnittenen
Doppelhaushalfte mit einer groRen Siid-Ost-Terrasse und einem wunderschénen Garten!
Das Haus ist Bestandteil einer kleinen, netten Gemeinschaft von vier Doppelhaushélften,
das Grundstick ist real geteilt und umfasst 301m2. Es liegt in einer ruhigen Wohnstral3e
von Lichterfelde-Ost in zweiter Reihe, umgeben von viel Griin. Geplant und gebaut 1972
von dem bekannten Architekten Friedrich-Karl Gettkandt bietet das Haus 101,75 m?
Wohnflache auf zwei Ebenen: Im Erdgeschoss empfangt Sie ein gro3zlgiger und gut
belichteter Eingangsbereich mit angrenzender Kiiche, die Platz fiir eine kleine
Sitzgelegenheit bietet. Vor der Kiiche befindet sich eine kleine, geschitzte Terrasse. Das
Highlight im Erdgeschoss ist jedoch das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit Zugang zur
grof3en Sid-Ost-Terrasse und zum liebevoll angelegten und sehr gepflegten Garten. Ein
Kaminofen im Wohnzimmer sorgt in den kiihlen Monaten zusatzlich fur behagliche
Warme. Ein modernes Gaste-WC ergénzt das Angebot auf dieser Ebene. Im
Obergeschoss des Hauses finden Sie drei helle Schlafzimmer - alle mit Zutritt zu einem
Balkon - und ein modernes Bad mit Badewanne und Dusche. Besonders erwahnenswert
ist die Vielzahl an Mdglichkeiten, die frische Luft und die Sonne zu geniel3en: Der
herrliche Garten, zwei Terrassen und zwei Balkone sorgen dafir, dass Sie sich an
schonen Tagen morgens mit einem Kaffee oder abends mit einem Glas Wein an der
Sonne erfreuen konnen. Alle Raume im Erd- und Obergeschoss sind mit hochwertigen
italienischen Bodenfliesen ausgestattet. Das aul3erst gepflegte, vor kurzem renovierte
Untergeschoss bietet einen tagesbelichteten Raum, der bisher als Gastezimmer genutzt
wurde, sowie einen grofl3en Hobbyraum. Beide Raume sind mit Teppichboden
ausgestattet. Zusatzlich gibt es einen grol3ziigigen Flur mit Abstellmdglichkeit und den
Heizungsraum mit einer Olheizung. Sehr viel Stauraum und Unterbringungsmaglichkeiten
fur Fahrrader, Gartenmoébel und -geréte bietet ein groRer und heller Verschlag zur
exklusiven, alleinigen Nutzung in einem benachbarten Schuppen. Das Haus ist sehr
gepflegt und wurde in den letzten Jahren umfassend modernisiert und saniert. Gern
zeigen wir Thnen dieses sympathische Haus in einem personlichen Besichtigungstermin
und freuen uns auf lhren Anruf!




CODE DU BIEN: 25331015 - 12209 Berlin — Lichterfelde

Détails des commodités

- Doppelhaushalfte mit ca. 101.75 m? Wohnflache

- 301 m2 grol3es, real geteiltes Grundstlick

- 50 % Anteil an einer 91 m2 groRen Verkehrsflache (Weg zum Haus)

- Insgesamt 4 Zimmer im Erd- und Obergeschoss

- Zusatzlich zwei Raume im Untergeschoss, davon einer mit Fenster - ideal als
Hobbyraum oder Gastebereich

- GrolRes Wohnzimmer mit Kaminofen; Zugang zur grof3en Stid-Ost-Terrasse

- Kiiche mit Einbaumdébeln und Zugang zur kleinen Nord-West-Terrasse

- 3 Schlafzimmer im Obergeschoss - alle mit Zugang zu einem Balkon

- Gaste-WC

- Bad mit Fenster, WC, Badewanne und Dusche

- Vollkeller mit zwei groRen Raumen, geraumigem Flur und Heizungsraum

- Olheizung von 2002

- GroRRer Raum / Verschlag zum Unterbringen von Fahrréadern, Gartenmdobeln und -
geraten in einem gepflegten Schuppen (ehemalige Duplexgarage). Der Schuppen wird
gemeinschaftlich mit dem Nachbarn genutzt, der ebenfalls einen eigenen Verschlag darin
besitzt.

- Kunststofffenster aus dem Jahr 2000

- Rollladen im Erdgeschoss

- Alle Raume sind mit hochwertigen italienischen Bodenfliesen ausgestattet
Folgende Sanierungen bzw. Renovierungen wurden bereits durchgefuhrt:

2025:

- Neuer Ventilator im Géste-WC; Unterschrankleuchten in der Kuche

- Neues Ausdehnungsgefald und digitale Tankanzeige fur die Heizung

2024:

- Malerarbeiten im ganzen Haus und Streichen der Holzfassade

- Verlegung neuer Abwasserrohre im Keller

- Installation von neuen Heizk&rpern im Keller

2023/2024:

- Sanierung des Kellers nach einem Rohrbruch (neue Ttlren, neuer Anstrich, neuer
Teppichboden)

- Erneuerung des Frischwasserrohrs (Zulauf) vom Straf3enanschluss bis ins Haus
- Einbau von Klimathermplatten zur Isolierung der Kellerwande in unteren Bereich
2021:

- Erneuerung des Garagen-(Schuppen-)Dachs

2019:




- Teilerneuerung der Hauptwasserleitung im Keller, der Anschlussleitungen zu den
AulRenwasserhahnen und der Kiichenabwasserleitung

2017:

- Komplettsanierung von Bad und Gaste-WC inklusive aller Leitungen

2007:

- Streichen der Fassade

2000:

Einbau neuer Kunststofffenster im ganzen Haus (auf3er Fenster im Treppenaufgang und
Kellerfenster)

1998:

Erneuerung der gesamten Dachflache und -dammung
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Tout sur I'emplacement

Der Stadtteil Lichterfelde Ost ist eines der &altesten Villenviertel Berlins und gehort seit
jeher zu den beliebten und daher gefragtesten Wohnlagen im sidlichen Berlin. Er ist
gepragt durch einen bunten Mix aus herrschaftlichen Villen an von alten Baumen
gesaumten StralR3en, familienfreundlichen, gewachsenen Einfamilienhausquartieren mit
Siedlungscharakter sowie gepflegten Mehrfamilienh&ausern in gutbirgerlicher Umgebung.
Ob gute Restaurants, kleine, nette Cafés oder Einkaufsmoglichkeiten des taglichen
Bedarfs, ob Banken, Arzte, Schulen oder Kitas - alles befindet sich stets in gut
erreichbarer, meist fuRlaufiger Nahe. Das quirlige Umfeld des bekannten Kranoldplatzes
mit seinen beliebten Wochenmarkten stellt den gesellschaftlichen Mittelpunkt von
Lichterfelde Ost dar. Diese attraktive Immobilie befindet sich - umgeben von hiibschen
Villen, gepflegten Ein- und kleineren Mehrfamilienh&usern- in einer ruhigen Wohnstral3e
von Lichterfelde Ost. Der hiilbsche Oberhofer Platz und der Bahnhof Lichterfelde-Ost mit
dem Kranoldplatz sind bequem zu Ful3 zu erreichen. Ebenfalls nicht weit entfernt ist der
wunderschone Lilienthalpark, der mit seinen weitlaufigen Grinanlagen und
Wasserflachen ganzjahrig zur Erholung einladt. Besonders schdn prasentiert sich dieser
Park im Frahling, wenn unzéhlige japanische Kirschbaume in allen Rosa- und Pink-
Schattierungen bliihen. Im Sommer ist die Picknick- und Spielwiese sehr beliebt, im
Winter lieben die Kinder das Rodeln am Fliegeberg und das Schlittschuhlaufen auf dem
Teich. FUr Familien ist der Standort der Immobilie ideal: Mehrere Kindertagesstatten und
diverse Spielplatze sind ful3laufig erreichbar. Die Wohnung liegt im Einzugsbereich der
beliebten Grundschule am Karpfenteich. Weiterfilhrende Schulen sind per Bus schnell
erreichbar. Neben den tollen Méglichkeiten im Lilienthalpark locken auch der Mauerweg
und die Felder und Wiesen Brandenburgs mit grasenden Pferden und Rindern. Ein
Ausflugstipp ist das Gut Osdorf mit Café, Hofladen und Bauernhoftieren zum Anschauen.
Ein wirklich signifikanter Vorteil dieses Stadtteils ist seine hervorragende Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Ab dem Bahnhof Lichterfelde Ost verkehren die S-Bahn-
Linien S 25 und 26 sowie der Regionalexpress, mit dem Sie z. B. in 5 Minuten den
Bahnhof Stidkreuz und in 10 Minuten den Potsdamer Platz erreichen. Per
Regionalexpress haben Sie auRerdem Anschluss an den Hauptbahnhof, das Berliner
Umland oder sogar die Ostsee. Mehrere Buslinien (M11, 112 und 284) sind zu Ful3
schnell erreicht. Durch die diversen Busverbindungen sind Sie ausgezeichnet
angebunden an die beliebte Schlossstrafie in Steglitz mit unzahligen Geschaften,
Shopping-Zentren, Restaurants, einem grof3en Kino, einer Tanzschule, dem Birgeramt
u.v.a.m.. Die Autobahn A10 befindet sich ca. 20 Minuten, der Flughafen Berlin
Schonefeld ca. 25 Minuten entfernt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 10.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 190.39 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2002. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

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




