VP ‘ VON POLL

Berlin — Lichterfelde

Grof3es Grundstiick mit Altbestand - Ihr neues
Zuhause im Grinen!

Objektnummer: 25331037
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KAUFPREIS: 1.100.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 160 m2 « ZIMMER:5 + GRUNDSTUCK: 1.241 m2
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Auf einen Blick

25331037
ca. 160 m2
5

1934

1.100.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 25331037 - 12249 Berlin — Lichterfelde

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 425.90 kWh/mz2a
H

15.07.2035

. 1934

Ol
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Die Immobilie

Vertrauen Sie einem =
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

Immo
Scout24

i ._/’ T 5

e e . e PY) : s s BELLEVUE
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten: e

T. : 030 81 45 46 90

Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstrafie 3 | 12205 Berlin | lichterfelde@von-poll.com
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Die Immobilie

1

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Quelle: I1B Institut .
1M TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25
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Die Immobilie

Gold ¢
Partner

Seit 2013

Immo
Scout24

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
1 8. 0 . €. ¢
"'"--:
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Die Immobilie

IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ

Lizenznehmer | Baufinanzierungsspezialist
Geprufter Fachmann fur Immobiliardarlehensvermittlung (HK)

M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance.de

VON POLL FINANCE | Shop Berlin Lichterfelde | Lankwitz
CurtiusstraBe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
- Bonit einigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
+ rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
+ Eigenkapitaloptimierung
+ Fordermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung

—TaE v
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein Einfamilienhaus — erbaut im Jahr 1934 und gelegen auf einem
grof3zligigen, ca. 1.241m2 grof3en Grundstlick (bereits geteilt in 2 Flurstlicke von 718m2
und 523m?) Die Wohnflache von rund 160?mz2 verteilt sich auf insgesamt finf Zimmer und
bietet damit viel Raum fiir individuelle Lebensentwirfe — ob fur Familien, Paare mit
Platzbedarf oder kreative Kopfe mit Vision.

Die Immobilie befindet sich in einem kernsanierungsbedurftigen Zustand und wartet
darauf, mit neuem Leben geflllt zu werden. Die technische Ausstattung entspricht nicht
mehr heutigen Standards und sollte erneuert werden, um Energieeffizienz und
Wohnkomfort zeitgemal zu gestalten. Wer den Charme des Bestehenden zu schéatzen
weild und Freude daran hat, ein Haus ganz nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten,
findet hier die perfekte Grundlage.

Das Raumangebot ist grof3zligig und vielseitig: Im Erdgeschoss ladt ein grol3es
Wohnzimmer zum Zusammenkommen ein — der ideale Mittelpunkt des Familienlebens.
Die angrenzende Kiche Uberzeugt mit einem funktionalen Schnitt und Platz fir einen
Essbereich. Die weiteren Zimmer bieten flexible Nutzungsmdoglichkeiten als Schlaf-,
Kinder-, Géste- oder Arbeitszimmer.

Das Highlight dieser Immobilie ist zweifellos das weitlaufige Grundstiick — ein echtes
Paradies fur Gartenliebhaber, Familien mit Kindern oder alle, die sich drauf3en entfalten
mdchten. Ob Spielwiese, Obstgarten oder Ruheoase — hier ist Platz fur Ihre Ideen.

Auch die Lage Uberzeugt: Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und offentliche
Verkehrsanbindungen sind bequem erreichbar und unterstreichen die Alltagstauglichkeit
dieses besonderen Angebots. Die grine Umgebung rundet das Bild eines angenehmen,
ruhigen Wohnstandorts ab.

Fazit:

Ein Haus mit Geschichte, das auf seine nachste Lebensphase wartet. Die Kombination
aus grofem Grundsttick, vielseitiger Raumaufteilung und Modernisierungspotenzial
macht diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit auf dem Berliner Immobilienmarkt.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Haus
personlich vorzustellen.
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Ausstattung und Detalils

Das genannten Grundstlck liegt (Grundstuck 718gm) nach Ausweisung im
Baunutzungsplan in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der
Bauordnung fir Berlin 1958 in einem allgemeinen Wohngebiet der Baustufe 11/3.

Ferner wurde mit dem Textbebauungsplan XlI-A auf die BauNVO 1968 Ubergeleitet. Die
formlich festgestellten Baufluchtlinien sind Baugrenzen nach der BauNVO
1968.Hinsichtlich der Bauweise sowie der tberbaubaren Grundsttcksflachen
(Bebauungstiefe) gelten die Regelungen des § 34 BauGB.

Die Baustufe 11/3 erméglicht eine Bebauung mit den Nutzungsmalfien 2 Vollgeschosse —
GRZ 0,3 - GFZ0,6.

In Hinblick auf die Umgebungsbebauung im Blockinnenbereich (Grundstiick 523gm)
erscheint die Bebauung des Grundstiick mit einem eingeschossigen Gebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss aus bauplanungsrechtlicher Sicht grundsatzlich moglich.
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus liegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend im
beliebten Berliner Stadtteil Lankwitz, eingebettet in den griinen Stidwesten der
Hauptstadt. Das Wohnumfeld ist gepragt von einer angenehmen Nachbarschaft und
einer hervorragenden Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe: Diverse Supermarkte,
Backer, Apotheken sowie das moderne Einkaufszentrum ,LIO Lankwitz" bieten alles fir
den taglichen Bedarf und dariiber hinaus. Fir einen entspannten Wochenendbummel ist
das charmante Zentrum von Lichterfelde Ost mit weiteren Cafés, Boutiquen und
Restaurants ebenfalls schnell erreicht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet: Der S-Bahnhof
Lichterfelde Ost (S25/S26, Regionalbahn) ist nur rund 5 Minuten mit dem Fahrrad oder
Bus entfernt. Von hier aus gelangen Sie in ca. 15 Minuten zum Potsdamer Platz oder
Hauptbahnhof — ideal flr Berufspendler oder Hauptstadtliebhaber.

Auch fiir Autofahrer ist die Lage auRerst giinstig: Uber die nahegelegene B101 sowie die
Stadtautobahn A103 und A100 erreichen Sie schnell alle Stadtteile Berlins und das
Umland. Der Flughafen Berlin Brandenburg (BER) ist in etwa 30 Minuten bequem mit
dem Auto oder der Bahn erreichbar.

Zahlreiche Grinflachen wie der Gemeindepark Lankwitz, der Lilienthalpark oder das
Naherholungsgebiet an der Teltowkanal-Promenade laden zum Joggen, Spazieren oder
Verweilen im Griinen ein — urbanes Leben mit Erholungswert.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 425.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 25331037 - 12249 Berlin — Lichterfelde

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer Stral3e 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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