Berlin — Steglitz

Lichtdurchflutete Dachgeschosswohnung in
unmittelbarer Nahe zur Schlof3stralle.

CODICE OGGETTO: 25178004

PREZZO D'ACQUISTO: 750.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 129 m2 « VANI: 3
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A colpo d'occhio

25178004 750.000 EUR
Attico

ca. 129 m* Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2 2015

1900
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile
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Dati energetici

Teleriscaldamento Diagnosi energetica
Tele 219.70 kWh/m?2a
05.11.2030

G
Teleriscaldamento 1900
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Una prima impressione

Seltene Gelegenheit — Lichtdurchflutetes Dachgeschoss mit 3 oder 4 Zimmern, Terrasse
und exklusivem Flair Im Herzen des charmanten Berliner Stadtteils Steglitz, in einer
ruhigen und grinen Seitenstral3e, befindet sich diese exklusive Dachgeschosswohnung
mit Ausbaupotenzial. Nur wenige Schritte trennen Sie von der beliebten Schlof3stral3e mit
ihren zahlreichen Einkaufsméglichkeiten, Restaurants und kulturellen Angeboten —
dennoch geniel3en Sie hier ein hohes Mal an Ruhe und Privatsphéare. Die Wohnung liegt
im 4. Obergeschoss eines gepflegten Altbaus aus der Jahrhundertwende. Bereits beim
Betreten wird klar: Hier treffen stilvolle Altbauatmosphéare und moderne Ausstattung auf
grof3ztigigen Wohnkomfort. Die ca. 107 m? grof3e Wohnung wurde im Jahr 2015
hochwertig saniert und tiberzeugt mit ihrer offenen Gestaltung, lichtdurchfluteten Raumen
und edlen Materialien. Der zentrale Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche ist das
Herzstiick der Wohnung — ein luftiger, einladender Raum mit bodentiefen Fenstern,
Oberlicht und Zugang zur westlich ausgerichteten Terrasse mit Weitblick tiber die Dacher
Berlins. Die aktuell drei Zimmer lassen sich mit geringem Aufwand in vier R&ume
aufteilen — etwa durch die Abtrennung eines Teilbereichs im grof3ziigigen Wohnzimmer
oder durch eine andere Raumaufteilung im Eingangsbereich. So entsteht zusatzlicher
Platz fur ein Kinderzimmer, ein Gastezimmer oder ein separates Homeoffice. Die
moderne Einbaukiiche wurde 2019 mit hochwertigen Miele-Geraten ausgestattet und ist
in den Wohnraum integriert — ideal fuir gesellige Kochabende. Ein Tageslicht-Géstebad
mit Dusche erganzt den Eingangsbereich. Das Master-Schlafzimmer bietet ca. 27 m2
Wohlfuihlflache und ein elegantes Bad en suite. Ein weiteres Zimmer, derzeit als
Arbeitszimmer genutzt, bietet durch eine Gaube angenehme Raumhdohe und viel Licht.
Zur Ausstattung gehdren Eichenparkett, eine Klimaanlage im Wohn- und Schlafzimmer
sowie eine elektrisch steuerbare Markise auf der Terrasse. Zusatzlich ist der Wohnung
ein Sondernutzungsrecht am Dach eingeraumt — mit Potenzial fir zukinftige
Erweiterungen. Besonders hervorzuheben: Das Gebaude bietet die bauliche Mdglichkeit
zur Nachristung eines Aufzugs — ein wertvoller Komfortgewinn und eine langfristige
Investition in Wohnqualitat. Highlights auf einen Blick: « Ruhige und griine Lage in der
begehrten Ahornstral3e « Nur wenige Gehminuten zur Schlof3stralRe mit hervorragender
Infrastruktur « GroR3zlgige ca. 107 m2 Wohnflache mit Potenzial fur vier Zimmer  West-
Terrasse mit Weitblick und elektrischer Markise « Hochwertige Ausstattung, Klimaanlage,
Eichenparkett « Modernisierte Bader, Miele-Kiiche (2019) « Sondernutzungsrecht am
Dach ¢ Option zur Aufzugsnachriistung im Haus Einziehen ab Juli 2025 — oder jetzt
schon Zukunft planen. Diese aul3ergewthnliche Dachgeschosswohnung bietet nicht nur
stilvolles Wohnen, sondern auch Flexibilitat fir wachsende Anspriiche. Ob Familie, Paar
oder Berufstatige mit Platzbedarf — hier findet jeder seine perstnliche Wohnldsung in




bester Steglitzer Lage.
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Dettagli dei servizi

- Flur mit Einbauschranken und Oberlicht

- Gastebad mit Dusche

- Einbaukiiche aus 2019 mit hochwertigen Miele Geraten

- Kiichenbereich mit Ful3bodenheizung

- Kiiche zum Wohn- und Essbereich geotffnet

- GroRRzuigiges Wohn- und Essbereich mit Oberlicht

- Schlafzimmer mit Bad en suite

- Arbeitszimmer mit Gaube

- Klimaanlage im Wohn- und Essbereich und Schlafzimmer
- Terrasse mit West-Ausrichtung und elektrischer Markise
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Tutto sulla posizione

Berlin Steglitz ist ein vielseitiger und lebendiger Stadtteil im Stidwesten der Hauptstadt,
der eine perfekte Balance zwischen urbanem Leben und griiner Erholung bietet. Hier
treffen historische Eleganz und modernes Stadtleben aufeinander, was Steglitz zu einem
beliebten Wohnort fir Jung und Alt macht. Steglitz besticht durch eine hervorragend
ausgebaute Infrastruktur. Die SchloR3stral3e, eine der gro3ten EinkaufsstralRen Berlins,
bietet eine Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten mit gro3en Einkaufszentren wie das
"Schlof3" und dem "Boulevard" sowie zahlreichen Einzelhandelsgeschaften, Boutiquen
und Supermarkten. Arzte, Apotheken und zahlreiche Dienstleistungen sind ebenfalls in
unmittelbarer Nahe zu finden, was den Alltag der Bewohner erleichtert. Kulturell hat
Steglitz viel zu bieten. Das Schlosspark Theater, einst von Dieter Hallervorden geleitet,
ist eine bekannte Buhne fur Theaterauffihrungen und bietet ein abwechslungsreiches
Programm. Die Steglitzer Bibliothek und verschiedene Kunstgalerien tragen zur
kulturellen Vielfalt des Bezirks bei. Historische Gebaude und Griinanlagen wie der
Bakepark und der Heinrich-Laehr-Park laden zu Spaziergangen und Erkundungen ein.
Steglitz verflgt Uber eine exzellente Verkehrsanbindung. Der S-Bahnhof Rathaus Steglitz
sowie mehrere U-Bahn- und Buslinien verbinden den Stadtteil nahtlos mit dem Rest
Berlins. Mit der S-Bahn gelangt man schnell ins Zentrum oder ins benachbarte Potsdam.
Die U-Bahn-Linie U9 bietet eine direkte Verbindung zur Berliner Innenstadt, wahrend
verschiedene Buslinien fur eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadtteile sorgen.
Zudem ist Steglitz Uber die Autobahn A103 bestens an das Berliner StralBennetz
angebunden. Die Verkehrsanbindungen sind als exzellent zu bezeichnen. U-Bahn und
Busse sind fuB3laufig in ca. 5 Minuten zu erreichen, die S-Bahn in ca. 10 Minuten. Auch
die Stadtautobahn ist in ca. 5 Minuten zu erreichen. Die gastronomische Landschatft in
Steglitz ist vielfaltig und abwechslungsreich. Entlang der Schlo3stral3e und in den
umliegenden Straf3en finden sich zahlreiche Restaurants, Cafés und Bars, die
kulinarische Genusse aus aller Welt anbieten. Ob traditionelle Berliner Kiiche, italienische
Pizzerien, asiatische Spezialitaten oder gemdtliche Cafés — fiir jeden Geschmack ist
etwas dabei.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.11.2030. Endenergiebedarf
betragt 219.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer Stral3e 2 Berlino - Nikolassee / Wannsee
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




