Berlin — Lichterfelde

Exzellente Wohnung mit Privatgarten direkt an der
Uferpromenade des Teltowkanals

Objektnummer: 23331034
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.298.892 EUR « WOHNFLACHE: ca. 132,63 m2 . ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

23331034 1.298.892 EUR

ca. 132,63 m? Erdgeschosswohnung

nach Vereinbarung Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2018 ErStbeZUg

1 x Garage, 60000 :

EUR (Verkauf) Massiv
ca. 0 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung B
BLOCK 73.90 kWh/m?2a
25.11.2028

Blockheizkraftwerk
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Die Immobilie
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2022

Top-Makler Berlin
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Hochstnote flr
von Poll Immobilien
Lichterfelde/Lankwitz

IM TEST: 3.094 Makler GULTIG BIS: 09/23
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Die Immobilie

VON POLL

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

[2]
=
- =
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten ;
dn
T.: 030 - 81454690 Berang

L‘lﬁa;’fl;g_z,;' Co Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstrafie 3 | 12205 Berlin | berlin.lichterfelde@von-poll.com

BELLEVUE

Best Property
Agents

2023

www.von-poll.com
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Die Immobilie

EEEEEN
DEUTSCHLAND

TEST

HOCHSTE
REPUTATION

ANALYSE (FOCUS 18/22)
www.deutschlandtest.de

Handelsblatt !

TOP
Kunden-
Beratung

2022
von Poll Immobilien

Im Vergleich:

31 Immobilienmakler ’
Partner:; ServiceValue GmbH

handelsblatt.com - 08.06.2022 ‘
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Die Immobilie

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 39 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2023
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Grundrisse

XX X CX X X

Terrasse
|ca. 60 m*

Wohnen/
Kochen/Essen

%* # % ¥

Zimmer 3
ca. 14 m?




Objektnummer: 23331034 - 12203 Berlin — Lichterfelde

Ein erster Eindruck

Diese geraumige 4-Zimmer Erdgeschosswohnung befindet sich in einem der Neubauten
des Ensembles rund um das denkmalgeschiitzte Postgebaude und prasentiert sich mit
einer Wohnflache von ca. 132 m2. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich sowie die
bodentiefen Fenster machen die Wohnung besonders hell und vermitteln ein Gefiihl von
Freiheit und Leichtigkeit. Eine Besonderheit der Immobilie ist die gro3ziigige Terrasse,
die in den Privatgarten fuhrt und einen herrlichen Blick auf die Uferpromenade und den
Teltowkanal bietet. Der private Garten verspricht ausreichend Platz zur persdnlichen und
kreativen Entfaltung. Der weitlaufige Wohn- und Essbereich wird mit den Ausgangen auf
die Terrasse zum zentralen Punkt der Wohnung und sorgt fir eine helle und luftige
Atmosphare. Das Hauptschlafzimmer besticht durch das Bad en Suite und den Ausgang
auf die Terrasse. Die Wohnung verflgt ebenso Uber ein Bad mit Badwanne und Dusche,
das Uber die Diele aus zuganglich, gefliest und mit hochwertigen Markenarmaturen
ausgestattet ist. Zwei weitere nach Nordwesten ausgerichtete Zimmer bieten ausreichend
Platz, um als Gaste-/Arbeits- oder Kinderzimmer genutzt zu werden. In der gesamten
Wohnung wurde Echtholz-Parkett verlegt, auBerdem kénnen Sie zusatzlich zwischen drei
stilvollen Ausstattungslinien wahlen. So kdnnen Sie lhr neues Zuhause ganz nach Ihren
Wiinschen und Bedirfnissen gestalten. Die Lage der Immobilie spricht fiir sich: Die
moderne Wohnung befindet sich in einem Neubau, der an das denkmalgeschiitzte Alte
Postamt am Hindenburgdamm angegliedert ist. Am Postufer, direkt am Teltowkanal,
entsteht ein Ensemble mit 48 modernen Wohnungen und Gewerbeflachen, verteilt auf
vier Gebaude. Inmitten befindet sich ein geschiitzter Innenhof mit lebendiger Flora. Die
Wohngegend bietet Ihnen eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Bars in direkter Umgebung.
Zusammenfassend handelt es sich um eine aul3ergewohnliche Immobilie mit einer
einzigartigen Geschichte, die eine ideale Kombination aus kulturellem Erbe und
modernem Komfort bietet. Die Wohnung ist perfekt fliir Menschen geeignet, die das
Besondere bevorzugen und auf der Suche nach einer stilvollen Bleibe in zentraler Lage
sind.
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Ausstattung und Detalils

-gerdumige, helle Wohnung im Erdgeschoss mit 3 Schlafzimmern, offenem Wohn- und
Essbereich, Vollbad & Gastebad, sowie Privatgarten

-weitlaufiger Wohn- und Essbereich mit mehreren Ausgangen zur Terrasse und
Privatgarten in Richtung Uferpromenade

-grofRzligige Terrasse mit anschlielBendem Privatgarten in Stid- /Ostausrichtung und Blick
auf die Uppige Uferpromenade

-geflieste Kiiche offen zum Wohn- und Essbereich

-Schlafzimmer 1 von Diele aus zuganglich mit Bad en Suite und Ausgang zur Terrasse
-groBere Nische im Flurbereich, sehr gut nutzbar z.B. als Garderobe
-Hauswirtschaftsraum im Eingangsbereich

-Schlafzimmer 2 von Diele aus zuganglich

-Schlafzimmer 3 von Diele aus zuganglich

-gefliestes Badezimmer 2 mit Badewanne, Dusche, Waschbecken & Toilette
-energetisch zukunftsorientierte Fuf3bodenheizung mit Echtholz-Parkett

- Holz-Fenster mit Isolierverglasung

- Personenaufzug fahrt alle Geschosse (Garagen-/Kellerebene bis Dachgeschoss) an
- groRRzligiger Innenhof mit Spielplatz und einem griinen Spielbereich

- separater Kellerraum

-Tiefgarage im Neben-Geb&aude (separater Kaufpreis)
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich auf dem Gelande des denkmalgeschitzten Postgeb&audes, im
Herzen von Lichterfelde am beliebten Teltowkanal. Diese sehr zentrale Lage ist einer der
Hauptgriinde fiir die Beliebtheit dieses charmanten Quartiers. Obwohl die
Verkehrsanbindung durch die Lage an einer viel befahrenen Stral3e sehr glnstig ist, hort
man in der Wohnung zum Kanal hin keinen Larm und der Blick ins Griine lasst nicht
vermuten, dass Bus und Bahn so nah sind. Nach vorne blickt man in den begriinten
Innenhof, nach hinten auf die Uferpromenade des Teltowkanals. Das Schweizer Viertel
mit vielen Einkaufsmaoglichkeiten und Arztpraxen ist bequem zu Fuld zu erreichen. In der
N&he befinden sich verschiedene Kitas, Grund- und Oberschulen sowie das bekannte
Goethegymnasium. Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt Uber nahe
gelegene Bushaltestellen. In unmittelbarer Néhe befinden sich die S-Bahnhofe
Lichterfelde Ost. Von dort bringt Sie ein Regio in 10 Minuten zum Potsdamer Platz. Die
S-Bahn-Linie S25 verbindet Lankwitz unter anderem mit den Bezirken Mitte, Kreuzberg,
Tegel und Reinickendorf. Der Schlosspark und die Griinanlage des Parkfriedhofes
Lichterfelde bieten Erholung inmitten der Stadt. Eine nahe gelegene Saunalandschaft
und eine Schwimmbhalle tragen zu einer ganzjahrigen Freizeitgestaltung bei. Die
Flughafen Berlin Tegel und Schonefeld sind mit dem Pkw jeweils innerhalb von 30
Minuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 25.11.2028.
Endenergiebedarf betragt 73.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Blockheizkraftwerk. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018. Die
Energieeffizienzklasse ist B. 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-Oestergaard

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




