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Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten: “ﬂuz

T. : 030 224450840
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Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafe 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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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
CurtiusstraRe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
+ Bonitatsbescheinigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
= rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
- Eigenkapitaloptimierung
+ Férdermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung
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Diese einzigartige Villa wurde im Jugendstil als birgerliches Anwesen errichtet und bietet
auf ca. 516m2 Wohnflache, verteilt auf einem 1.516 m2 groRen Grundstiick, attraktiven
Wohnkomfort. Die Villa erstreckt sich Gber vier Ebenen, die aktuell in vier Wohneinheiten
aufgeteilt sind. Ursprlinglich als gro3zugiges Familienanwesen mit Personal konzipiert,
zeugt der separate Treppenturm von der historischen Planung, Uber den jede Etage
bequem erreichbar ist. Der reprasentative Eingangsbereich mit Kamin verbindet die
beiden Hauptetagen. In der Belle Etage eroffnen sich finf stilvolle Raume mit edlen
Dielenbdden. Durch den verglasten Wintergarten lasst sich der gut eingewachsene
Garten direkt begehen. Eine beeindruckende Treppe fuhrt in die nachste Wohnetage, die
aktuell Uber ein groRzligiges Badezimmer, zwei Schlafzimmer, ein nach Siden
ausgerichtetes Arbeitszimmer sowie einen Wintergarten mit historischer Bleiverglasung
verfligt. Die Dachgeschosswohnung mit vier Zimmern ist Gber den Treppenturm separat
erreichbar. Die besondere Dacharchitektur, verbunden mit unzahligen
Dachflachenfenstern und einer einladenden Dachterrasse bietet ein besonderes
Wohnerlebnis. Zudem ist die Villa vollstandig unterkellert und bietet somit vielféltige
Nutzungsmaglichkeiten fur die zukinftigen Eigentiimer. In dem Haus lebte einst ein
angesehener Verleger, Buchhandler und Antiquar, der sich mit groRer Leidenschaft der
Literatur widmete. Er brachte vergriffene Werke der Weltliteratur wieder heraus, schrieb
selbst Fachbeitrage und war in zahlreichen literarischen und bibliophilen Vereinigungen
aktiv. Zudem engagierte er sich in der Gesellschaft flr Deutsche Literatur und war ein
begeisterter Schachspieler. Sein Wissen und seine Sammlungen pragten das kulturelle
Leben Berlins, und sein Name bleibt durch einen Stolperstein in Erinnerung.
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Parkett und Dielenful3boden
Historische Elemente

aktuell 4 Wohnungen

Schon eingewachsenes Grundsttick
Bleiglasfenster

Kamin

Wintergarten
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Das Haus befindet sich in einer sehr schénen Wohnstral3e im Ortsteil Nikolassee in
unmittelbarer Nahe zum Naturschutzgebiet Rehwiese und nicht weit vom Wannsee
entfernt. Hier kommen alle Vorteile zusammen: Wohnen inmitten einer grinen Idylle,
umfangreiche Freizeitmdglichkeiten und eine gute Anbindung an die Infrastruktur.
Zentrale Punkte sind der Hohenzollernplatz am Bahnhof Nikolassee, wo Sie durch zwei
S-Bahnlinien (S1 und S7) und eine Buslinie (112) bestens angebunden sind. Den S-
Bahnhof erreichen Sie in nur wenigen Metern. Rund um den schén gestalteten
Hohenzollernplatz finden Sie mehrere Geschafte flr den taglichen Bedarf, Restaurants,
ein Café, eine Apotheke, einen Buchladen, einen Kiosk und ein Blumengeschéft. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Cafés finden Sie rund um die Breisgauer StralRe
im gemdutlichen Zentrum von Schlachtensee sowie am Mexikoplatz, in Wannsee und im
Zentrum von Zehlendorf. Der Grunewald und die nahe gelegenen Seen versprechen
einen hohen Erholungswert. Besonders der idyllische Schlachtensee ist sehr beliebt bei
Spaziergéngern und Joggern. Im Sommer kann man in dem klaren Wasser sehr schon
baden. Der groRe Wannsee bietet neben dem groRen und bekannten Strandbad
Wannsee vielfaltige Wassersportmoglichkeiten. Die Johannes-Tews-Grundschule, das
Werner-von-Siemens-Gymnasium sowie die Dreilinden-Grund- und Oberschule sind gut
zu Ful3, mit dem Fahrrad und alternativ mit dem Bus zu erreichen. Die AVUS A115 ist mit
dem PKW in 4 Minuten tber die Auffahrt Spanische Allee zu erreichen und bietet eine
hervorragende Anbindung an den Fernverkehr und in die Innenstadtbereiche. Der
Flughafen BER ist von hier aus Uber die Stadtautobahn in ca. 30 Minuten erreichbar.
Wichtige Magistralen sind die Spanische Allee sowie die Potsdamer Chaussee (B1).
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 302.35 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1905. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




