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Berlin — Zehlendorf

MoVvoKOTOIKIO e OUVATOTNTO OVATITUENG —
SUVOTOTNTO OVOKOIVIONG ) VEOG KOTOOKEUNG

ApLBUOC akivrjTou: 25213028

TIMH ArOPAZ: 600.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 105 m2 « AQMATIA: 4 « EKTAZH FH3: 600 m?2
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Evepyelaka dedopeva
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11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

Gold "%
Partner

set2013
Immo
Scout4

, U= !
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T. : 030 224450840

Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafie 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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Mia TTpwTn evTUTIWON

MwAeitol po aveEGPTNTN UMAVYKOAOOU XTIOMEVN TO 1966 e Tiepinou 105 T.u. Xwpou
SloBiwong og €va EAKUCTIKO OLKOTIESO Tiepimou 600 T.|. To aKivnTo XPeLOZeTalL
EKTETAMEVN AVOKALIVLON KOL TIPOCPEPEL UL TIOIKIALG ETUAOYWYV OYESLAOOU - ATIO Ld
TIA PN OVOKQIVION TOU KTIPIOU £€WC MLOl OALKA KATESAPLON KOL ETIOKOAOUBN VEQ
KOTOOKEUN. TO UMTAVYKOAOOU SLOBETEL CUVOAIKG TECOEPT SWUATLO KOl SIOOETEL
AELTOUpPYLIKA SlappuBblLon. H utdpxouoa KOTAOKEUN €iValL LBAVIKN VIO TNV EQAPUOYNA
OTOMIKWYV LBEWV dlaBiwaong, utod TNV TPoUnoBeon OTL TO KTiPLO TIPOKELTAL VO
dlotnpenOei. Texvikd, To OTITL 68V TTANPOL TTAEOV TA TPEXOVTA TIPOTUTIA YIG OVECELG KOL
EVEPYELOKI aTO600n. EMoNEVWC, £VOC OAOKANPWHEVOG EKOUYXPOVIOUOG ELVOL
OTIOPGITNTOG VIO VG TIPOCOPHOOTEL OTA TPEXOVTA TIPOTUTIC LA Biwong. EVOAAOKTIKE,
TO OLKOTIESO IPOOPEPEL EEQNPETIKEG OUVONKEG VIO VEEC KATOOKEUEG - £6W EXETE TNV
EUKOLPIO VO UNOTIOLOETE TO VEO 0OG OTITL €§ OAOKANPOU CULPWVC [E TIG CUYXPOVEG
16€€¢g. To 610 TO OIKOTIESO E£XEL EUXAPLOTO PEYEDOG KOL TIPOOPEPEL TIOIKIAEG
SUVOTOTNTEG YA TOV €EWPAIONO TOU EEWTEPLKOU XWPOU - EITE WG XWPOCG TIALXVLSL0U
KOL XOAGPWONG YLO OLKOYEVELEG, €ITE WG TIAPAOELOOG KNTIOU YIO EPACLTEXVEG
KNTIoUPOUG, €iTE WG EVO KOUWO KOTO@UYLO OTn @uon. H Tortobeoia dlobeTeL
€EQLPETIKEC OUVOEODELC HE TIG TOTIKEC UTIOOOMEC KAL LG NOUXN, E8POLWMHEVN
KOTOLKNMEVN TIEPLOXH. ZUMUTEPCOUOTIKA, GUTO TO OKiVNTO OTIEUBUVETOL OE AYOPOOTEC
TIOU avadNToUV EVA EPYO HE AVATITUELOKO SUVAIKO - €(TE HECW OAOKANPWHEVNG
avakaiviong eite pEow veacg Kataokeunc. Oool eival ipoBupol va eTeVEUCOUV XPOVO,
L6€EC KA TIOPOUC UTTOPOUYV VO SNLOUPYNOOUV VA TIPOYUCTIKG JOVASIKO OTITL £6W. Oa
KoTaxwpnBOel dikaiwua dlEAeucong, TPOoRaon KoL SOUAEIT KOLVAC WPEAELOC VIO TO
okivnto Tiow amo auto. Evalapepeote; KAeioTe €va pavteBou yla va deite amo KOvIa
TIC TIOAAEC BUVOTOTNTEG TIOU TIPOOPEPEL QUTO TO OKivNTO.
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N\ETTTOUEPELEG TWV QVECEWV

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Baunutzungsplans vom 28. Dez. 1960 in
Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin 1958
in einem allgemeinen Wohngebiet mit der Baustufe 11/2. Ferner wurde mit dem
Textbebauungsplan X-A, festgesetzt am 09. Juli 1971, auf die BauNVO 1968
Ubergeleitet. Die Baufluchtlinien sind nur festgesetzt und haben den Status nur einer
geplanten Baugrenze. Sie sind damit nicht verbindlich.

Es liegen die Voraussetzungen eines einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3
BauGB vor. Eine mogliche Teilung ist auch nach § 34 BauGB zu beurteilen, d.h. es wird
geprift, ob das Vorhaben sich in die nahere Umgebung einfligt.

Diese Information ersetzt keine individuelle Anfrage beim zustandigen Bauamt.
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OAa yla TNV ToTI0OECIN

Das Grundstlick befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen des stidwestlichen
Berlins —im herzlichen und gutbirgerlichen Stadtteil Zehlendorf. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Einfamilienhausern, viel Griin und einer hervorragenden
Infrastruktur, die urbanen Komfort mit naturnaher Lebensqualitat verbindet.

Familienfreundliche Infrastruktur:

Flr Familien ist die Lage besonders attraktiv: Mehrere Kitas und Grundschulen -
darunter auch bilingual und privat geflihrte Einrichtungen — befinden sich in fuBlaufiger
Nahe. Weiterfihrende Schulen wie das Schadow-Gymnasium, die John-F.-Kennedy-
Schule oder das renommierte Schweizerhof-Gymnasium sind gut erreichbar.

Einkaufsmaoglichkeiten & Nahversorgung:

Nur wenige Minuten entfernt liegt die Clayallee mit zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf: Supermarkte, Apotheken, Backereien und Wochenmarkte
sind schnell erreichbar. Auch charmante Boutiquen und Cafés im Zentrum von
Zehlendorf laden zum Bummeln ein. Die Zehlendorfer Welle, ein beliebtes
Einkaufszentrum, ist ebenfalls nur wenige Fahrminuten entfernt.

Offentlicher Nahverkehr:

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die S-Bahn-Station
Zehlendorf (S1) ist in ca. 10-12 Minuten zu FuB oder mit dem Bus erreichbar und bietet
eine direkte Verbindung in die Berliner Innenstadt (z. B. FriedrichstraBe, Potsdamer
Platz). Die U-Bahnlinie U3 (Haltestelle Onkel Toms Hiitte) ist ebenfalls gut erreichbar
und erganzt die schnelle Anbindung an zentrale Berliner Bezirke.

Naherholung & Freizeit:

Die Lage besticht durch die Nahe zu mehreren beliebten Naherholungsgebieten: Der
Grunewald, der Schlachtensee, die Krumme Lanke und der Berliner Forst liegen quasi
svor der Haustur" und bieten ideale Bedingungen fur Spaziergange, Jogging,
Schwimmen oder einfach nur zum Entspannen in der Natur. Auch das Strandbad
Wannsee und zahlreiche Reit- und Tennisanlagen sind bequem erreichbar.

Die Lage im Sudwesten Berlins bietet auch eine hervorragende Mdglichkeit, das
nahegelegene Potsdam mit seinen historischen Sehenswiurdigkeiten — allen voran das
prachtvolle Schloss Sanssouci — bequem zu erreichen.
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AANAEC TTANPOYPOPIEG

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 278.54 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 bestmaoglich zusammenzufuhren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETILKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StraBe 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-224450840
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

2tnv amnornoinon u@uvng t¢ von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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