Berlin — Lankwitz

Ruhige 2-Zimmer-Wohnung im Berliner SUdwesten mit
Balkon, Stellplatz und Hobbyraum

Objektnummer: 26331034

KAUFPREIS: 249.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 46.51m? « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26331034 249.000 EUR
ca. 46.51m? Etagenwohnung
2 Kauferprovision
9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
1 2023
1970
1x Freiplatz gepflegt
Massiv
ca. 23 m?

Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
136 kWh/m?a
21.03.2029
.. E
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1970
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Berlin
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Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: I1B Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 09/27
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines im Jahr
1970 errichteten Mehrfamilienhauses und bietet auf ca. 46 m? Wohnflache eine
durchdachte Raumaufteilung mit angenehmem Wohnkomfort. Erganzt wird das
Angebot durch einen Balkon, einen separaten Hobbyraum im Kellergeschoss sowie
einen zur Wohnung gehodrenden Stellplatz.

Bereits beim Betreten vermittelt der zentral gelegene Flur einen klar strukturierten und
aufgeraumten Eindruck. Von hier aus sind samtliche Raume bequem erreichbar. Der
Grundriss nutzt die vorhandene Flache effizient und eignet sich ideal fur Singles, Paare
oder als attraktive Kapitalanlage.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet das helle und gut proportionierte Wohnzimmer.
GroBzligige Fensterflachen sorgen fur einen angenehmen Tageslichteinfall und
schaffen eine freundliche Wohnatmosphare. Der Raum bietet ausreichend Platz fur
einen gemitlichen Wohnbereich sowie einen Essplatz und lasst sich aufgrund seines
Zuschnitts vielseitig moblieren.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man direkt auf den Balkon, der den Wohnbereich um
einen wertvollen AuBenbereich erganzt. Hier findet sich Platz flr eine kleine

Sitzgruppe, Pflanzen oder einen personlichen Rickzugsort im Freien. Gerade in den
warmeren Monaten entsteht dadurch eine angenehme Erweiterung des Wohnraums.

Das separate Schlafzimmer Uberzeugt ebenfalls mit einem funktionalen Zuschnitt und
bietet ausreichend Stellflache flr Bett, Kleiderschrank und weitere Mobel. Die klare
Trennung zwischen Wohn- und Schlafbereich sorgt auch auf kompakter Flache flr ein
angenehmes MaB an Privatsphare.

Ein weiterer Vorteil ist die separate Kliche. Sie bietet ausreichend Platz flr eine
funktionale Kiicheneinrichtung und ermdglicht eine klare Trennung zwischen Kochen
und Wohnen. Das Badezimmer ist komfortabel vom Flur aus erreichbar und erganzt die
klassische, zeitlose Raumaufteilung der Wohnung.

Besonders hervorzuheben ist der zur Wohnung gehérende Hobbyraum im
Kellergeschoss. Dieser schafft zusatzliche Nutzflache auBerhalb der eigentlichen
Wohnung und erdffnet vielfaltige Mdglichkeiten, beispielsweise als Arbeits-, Fithess-,
Kreativ- oder Abstellbereich. Der Hobbyraum ist nicht Bestandteil der angegebenen
Wohnflache, stellt jedoch einen deutlichen praktischen Mehrwert dar.

Abgerundet wird das Angebot durch einen eigenen Stellplatz. Die komfortable
Parkmadglichkeit direkt am Wohnobjekt erspart die Parkplatzsuche und erhdht die




Alltagstauglichkeit der Immobilie zusatzlich.

Eine attraktive Wohnung fir Menschen, die Wert auf eine sinnvolle Flachenaufteilung,
einen eigenen AuBenbereich und praktische Zusatzflachen legen.
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Ausstattung und Details

Wohnzimmer

Heller, groBzigig wirkender Wohnbereich
GroBflachige Fenster mit gutem Tageslichteinfall
Direkter Zugang zum Balkon

Pflegeleichter Bodenbelag

Gute Stellmoglichkeiten fiir Wohn- und Essbereich
Schlafzimmer

Separater, ruhig nutzbarer Raum

Gute Moblierbarkeit fir Bett und Kleiderschrank
Heller Gesamteindruck durch Fensterflache
Pflegeleichter Bodenbelag

Kliche

Separater Klichenraum

Einbauktiche mit Ober- und Unterschranken
Arbeitsflache und Spllbereich

Fenster fur natlrliche Belichtung und Bellftung
Funktionale Raumaufteilung

Badezimmer

Hell gefliest

Badewanne

Waschbecken

WC

Pflegeleichte Wand- und Bodenflachen

Flur

Zentraler Zugang zu den Wohnraumen

Helle Gestaltung

Praktische Stellflachen fiir Garderobe und Stauraum
Pflegeleichter Bodenbelag

Balkon

Direkt vom Wohnbereich erreichbar

Geschutzter AuBenbereich

Platz fur Sitzmdbel und Bepflanzung

Angenehmer Blick ins griine Wohnumfeld
Hobbyraum im Kellergeschoss

Zusatzliche Nutzflache

Vielseitig nutzbar, z. B. als Hobby-, Arbeits-, Fitness- oder Abstellraum
Nicht Bestandteil der angegebenen Wohnflache
Stellplatz

Eigener Pkw-Stellplatz

Komfortable Parkmaoglichkeit direkt am Wohnobjekt
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Berliner Ortsteil Lankwitz und damit in einer
gewachsenen, Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepragten Lage im stidwestlichen
Stadtgebiet. Das Umfeld ist gepragt von ruhigen WohnstraBen, gepflegter Bebauung
und einer guten Infrastruktur. Die Verbindung aus angenehmem Wohnumfeld und
komfortabler Erreichbarkeit macht die Lage flr Familien, Paare und Berufstatige
gleichermaBen attraktiv.

Lankwitz gehort zum Bezirk Steglitz-Zehlendorf und verbindet die Vorzlige des
Berliner SGdwestens mit einer guten Anbindung an die Innenstadt.
Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Bickereien, Apotheken und Arzte
befinden sich im naheren Umfeld und sind je nach Ziel bequem zu FuB, mit dem
Fahrrad oder in wenigen Fahrminuten erreichbar. Auch Kindertagesstatten und
Schulen liegen in gut erreichbarer Nahe. Fur Familien bietet der Standort damit kurze
Wege und eine alltagstaugliche Infrastruktur.

Die medizinische Versorgung ist ebenfalls gut aufgestellt. Haus- und Facharztpraxen
befinden sich in der Umgebung; mit dem St. Marien-Krankenhaus steht zudem eine
Klinik in kurzer Entfernung zur Verfligung. Weitere medizinische Einrichtungen finden
sich in Steglitz, Lichterfelde und den angrenzenden Ortsteilen.

Ein besonderer Standortvorteil ist die gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr. Mehrere Buslinien erschlieBen das Wohngebiet; eine Haltestelle
ist bereits in wenigen Gehminuten erreichbar. Von dort bestehen Verbindungen zu
wichtigen Knotenpunkten im Berliner Stidwesten. Der S-Bahnhof Lankwitz mit den
Linien S25 und S26 ist ebenfalls gut erreichbar und bietet direkte Verbindungen unter
anderem nach Steglitz, SUdkreuz und zum Potsdamer Platz. Damit eignet sich der
Standort auch sehr gut fiir Berufspendler und Bewohner, die im Alltag auf das eigene
Fahrzeug verzichten mochten.

Der Bahnhof Berlin Slidkreuz, einer der wichtigsten Fern- und Regionalbahnhdofe der
Hauptstadt, ist ebenfalls komfortabel erreichbar. Von hier bestehen zahlreiche
Regional- und Fernverkehrsverbindungen. Anschluss an das Berliner U-Bahn-Netz
besteht insbesondere Uber Rathaus Steglitz mit der Linie U9.

Auch mit dem Pkw ist die Lage gut angebunden. Uber die umliegenden
Hauptverkehrsachsen bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Steglitz,
Zehlendorf, Tempelhof und Mariendorf. Ebenso sind die lGiberregionalen
Verkehrsverbindungen gut erreichbar, was den Standort auch fir Pendler interessant
macht. Der Flughafen Berlin Brandenburg BER liegt in komfortabler Fahrdistanz und ist
je nach Verkehrslage in etwa 25 bis 35 Minuten erreichbar.




Neben der verkehrlichen Infrastruktur bietet die Umgebung vielfaltige Mdglichkeiten
fur Freizeit und Erholung. Sportvereine, Tennisanlagen, Fitnessstudios und
Schwimmbader befinden sich im naheren oder erweiterten Umfeld. Dartiber hinaus
pragen Grunflachen und Kleingartenanlagen die Umgebung und sorgen fir einen
angenehmen Ausgleich zum stadtischen Alltag. Auch groBere Naherholungsgebiete im
Berliner Sliden und Stidwesten lassen sich gut erreichen.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch eine ausgewogene Mischung aus Ruhe, guter
Nahversorgung und komfortabler Mobilitat. Einkaufsmoglichkeiten,
Bildungseinrichtungen, medizinischer Versorgung und Freizeitangeboten schaffen eine
hohe Alltagstauglichkeit.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 fir 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 zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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