Berlin — Kladow

Neuwertiges A+-EFH: Gro3zugiger Garten & gute
Anbindung
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Auf einen Blick

25087031 595.000 EUR
ca. 93.44 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
2 neuwertig
2022
Massiv
ca. 41 m?
Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Strom Bedarfsausweis

20.2 KWh/m?a
07.10.2034 A+
Luft/Wasser- 2022
Warmepumpe
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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MAKLER-KOMPASS
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Top-Makler Berlin

Hochstnote flur

von Poll Immobilien
Spandau

Quelle: I1B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
\ i ' oy

Gern informieren wir Sie personlich tber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 - 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

WWW. v nn—!»u“,(um
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Ein erster Eindruck

In einer gut angebundenen und duBerst gefragten Wohngegend, gelegen an einer
PrivatstraBBe, erwartet Sie dieses schone Zuhause.

Das Haus fligt sich harmonisch in ein historisches, denkmalgeschitztes Ensemble ein,
bietet jedoch absolute Neubauqualitdt (Energieeffizienzklasse A+). Da das Objekt aus
2020 fast neu ist, genieBen Sie hier Uber Jahre hinweg absolute Ruhe vor
InstandhaltungsmaBnahmen — zeitgemaBer Komfort und entspannte Freiheit vereinen
sich hier zu Ihrem personlichen Zuhause fir die besten Jahre zu zweit.

Wer dieses Haus betritt, Iasst den Alltag sofort hinter sich. Es empfangt Sie eine
wohltuende Ruhe und architektonische Klarheit — der ideale Rlickzugsort fur
anspruchsvolle Paare, Best Ager oder kleine Familien.

Die massive Bauweise und die durchdachte Architektur spiegeln sich in der
einladenden, sonnengelben Fassade wider. Ein absolutes Highlight ist der flieBende
Ubergang nach drauBen: Dank einer vier Meter breiten Faltschiebetiir im Wohnbereich
verschmelzen drinnen und drauBen an warmen Tagen zu einer groBzugigen Einheit.
Diese 6ffnet sich zu einer sonnigen Terrasse und einem weitlaufigen, von altem
Baumbestand umrahmten Garten, der viel Privatsphare bietet und nahtlos ins
Wohnkonzept integriert ist.

Wohnkomfort & Kulinarik auf Top-Niveau:

Nolte-Einbaukiche: Ausgestattet mit hochwertigen Bosch-Geraten und einer cleveren
Speisekammer unter der Treppe — das kommunikative Herzstlick flir gemeinsames
Kochen.

Licht & Design: Der freie Blick ins Griine und dimmbare Deckenleuchten sorgen
jederzeit fur die perfekte Atmosphare.

Private Rickzugsorte (ca. 93 m? Wohnflache auf den beiden Hauptebenen zzgl.
ausgebautem Dachstudio):

Hauptschlafzimmer: Mit integriertem Ankleidebereich fir den taglichen Hauch von
Luxus.

Zweites Schlafzimmer: Ein heller, einladender Raum, der sich flexibel als Kinderzimmer,
Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lasst.

Zwei zeitlos elegante Bader: Ausgestattet mit hochwertigen Armaturen, wahlweise mit
bodengleicher Walk-in-Dusche oder Badewanne. Im Tageslichtbad im Obergeschoss
findet die Waschmaschine zudem ihren praktischen Platz.




Ausgebautes Dachgeschoss — Freiraum fur Ihre Hobbys:

Ein echtes Platzwunder bietet das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss. Obwohl
dieser Bereich baurechtlich als Nutzflache ausgewiesen ist und nicht zur offiziellen
Wohnflache zahlt, bietet er in schoner Studio-Atmosphare den idealen Raum fir lhre
Leidenschaften. Ob Yoga-Bereich, kreatives Atelier oder Platz flir andere Hobbys — hier
entfalten Sie sich ungestort.

Zukunftssicher, smart & barrierearm:

Nachhaltige Warme (Klasse A+): Eine effiziente Luftwarmepumpe kombiniert mit
FuBbodenheizung sorgt im gesamten Haus fur ein perfektes Raumklima.
Komfort-Technik: Zentral gesteuerte elektrische Rollldaden und die Vorbereitung fur
einen Fingerprint-Zugang an der Haustlr garantieren hochsten Komfort.
Durchdachtes Grundstick: Eine 2.000-Liter-Zisterne unterstitzt die
Gartenbewasserung ressourcenschonend. Zudem sorgt ein barrierearm gestalteter,
sicher beleuchteter Zugang vom Stellplatz bis zur Haustur fir absolute
Alltagstauglichkeit.

Diese Immobilie ist eine Entscheidung fur kompromisslose Lebensqualitat. Sie vereint
modernste Technik, bestandige Materialien und einen Grundriss, der perfekt auf die
Bedurfnisse eines erwachsenen Haushalts zugeschnitten ist — ein Ort, an dem sich
Alltag und besondere Momente vollig selbstverstandlich ineinanderfiigen.
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Ausstattung und Details

- Massivbauweise

- Energieeffizienzklasse A+

- Luftwarmepumpe

- FuBbodenheizung

- Badezimmer mit Wanne

- Badezimmer mit Dusche

- Einbauktiche von Nolte mit Boschgeraten

- Speisekammer unter der Treppe

- Elektrische Rollladen - zentral steuerbar und mit Zeitschaltuhr
- Fingerprint fur die Hauseingangstur ist vorbereitet

- Ankleidebereich im Schlafzimmer

- Terrasse mit Faltschiebetlr bis zu 4 Meter zu 6ffnen
- Dimmbare Deckenleuchten

- Ausgebautes Dachgeschoss

- AuBenbeleuchtung einstellbar

- GroBe Terrasse

- Zisterne (2.000 Liter)

- AuBenstellplatz
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Alles zum Standort

Exzellente Wohnlage in Berlin-Kladow: Naturidylle trifft Hauptstadt-Komfort

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer der gefragtesten und griinsten
Wohngegenden Berlins — im idyllischen Ortsteil Kladow (Bezirk Spandau). In einer
verkehrsberuhigten StraBe gelegen, bietet das Objekt ein ruhiges, familienfreundliches
und sicheres Umfeld, das lGberwiegend von gepflegten Einfamilienhausern und
groBzlgigen Garten gepragt ist. Hier leben Sie dort, wo andere Urlaub machen, ohne
auf stadtischen Komfort verzichten zu missen.

Alltag und Infrastruktur auf kurzen Wegen: Der lebendige Ortskern von Kladow rund
um das Cladow-Center ist in wenigen Minuten erreichbar und deckt den taglichen
Bedarf ideal ab — von Supermarkten und Backereien bis hin zur medizinischen
Versorgung. Besonders fiir Familien ist die Lage auBerst attraktiv: Diverse Kitas, die
nahegelegene Mary-Poppins-Grundschule sowie das renommierte Margot-
Friedlander-Gymnasium (ehemals Hans-Carossa-Gymnasium) gewahrleisten ein
hervorragendes Bildungsangebot direkt vor Ort.

Kladow besticht durch seine einmalige Havellandschaft. Der GroB Glienicker See, der
Sacrower See und ausgedehnte Walder liegen direkt vor der Haustur und laden zu
vielfaltigen Freizeit- und Wassersportmaoglichkeiten ein. Ein Highlight ist der nahe
Kladower Hafen, der mit seiner Uferpromenade und gemditlicher Gastronomie am
Wasser ganzjahrig ein charmantes, maritimes Flair verspriht.

Hervorragende Anbindung an Stadt und Umland:

Bus: Mehrere Linien, darunter der Expressbus X34, verbinden Kladow zlgig mit der
Berliner City (Zoologischer Garten) und dem Bahnhof Spandau.

Fahre: Als Besonderheit bringt Sie die BVG-Fahrlinie F10 staufrei und entspannt tber
die Havel direkt zum S-Bahnhof Wannsee.

Auto: Uber die B2 (HeerstraBe) sind die westliche Berliner Innenstadt sowie das
benachbarte Potsdam in etwa 15 bis 20 Autominuten bequem erreichbar.

Fazit: Diese Immobilie bietet den perfekten Rlickzugsort im Griinen. Ein echtes
Traumzuhause fir alle, die das Wasser lieben und ein niveauvolles Wohnumfeld mit
idealer Anbindung an die Metropole suchen.
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Sonstige Angaben

Unser Service fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen lhnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fUr die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und
Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. Wir kdnnen lhnen bereits in den ersten
Gesprachen mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen
Sie einfach bei uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir
freuen uns, Sie kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom VerauBerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen.

Wir bitten Sie um Verstandnis, dass wir die vollstandigen Angaben zur Immobilie nur
Ubermitteln kdnnen, wenn uns alle Kontaktdaten des Interessenten (Wohnanschrift,
Telefon, ...) vorliegen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Birte Baumgarten

Gatower StraBe 95, 13595 Berlin
Tel.: +4930-365093050
E-Mail: spandau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



file:///de/impressum

