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Doppelhaushalfte in Berlin

Privatverkauf - Wohnen in Ihrer griinen Oase - ideal fiir
Familien mit Kindern!

Baujahr
Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnfldche
Nutzflache

Energietrager

& ".

Privat-Verka ufﬁ

2014
547,00 m?
3

6,00
210,00 m?
273,00 m?
Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/470791/

Objekt-Nr. OM-470791
Doppelhaushalfte

Verkauf: 1.490.000 €

14165 Berlin
Berlin
Deutschland

Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Stellplatze

Heizung

ab Datum
01.10.2026
Neuwertig
4

3

1

Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Privatverkauf! Moderne, energie-effiziente und bezugsfertige DHH mit unverbautem Blick auf
den Park und eigenem Zugang zum Spielplatz - Ideal fiir Familien mit Kindern!

Das grofiztligig geschnittene, energieefliziente Haus mit 547 m? grofem Grundstiick und
gepflegtem Garten vereint die Stille eines privilegierten Wohnumfelds mit dem Komfort
moderner Ausstattung.

Die Immobilie bietet insgesamt ca. 273 m? Flache auf drei Etagen, mit einem durchdachten
und grof3ziigigen Grundriss: sechs Zimmer in angenehmen Proportionen, darunter vier
komfortable Schlafzimmer, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden
koénnen. Drei vollstandige Bader, ein zusatzliches Gaste-WC, sowie eine hochwertige
Einbaukftiche.

Die Raumgrofien, gepaart mit der Neubauqualitat von 2014, sowie die fiir einen Neubau
ungewdhnliche hohen Decken (2,50 m im KG, 2,89 m im EG, sogar 3,14 m im OG!) schaffen
ein duflerst angenehmes Wohngefiihl, das im Berliner Bestand Seinesgleichen sucht.

Das grof3ztigige EG betreten Sie durch das offene, lichtdurchflutete Entree, welches mehr als
ausreichend Platz fur die Garderobe bietet. Die grof3e, vollausgestattete Kiiche mit
hochwertigen Einbaugeraten ist vom ersten Tag nutzbar, fligt sich harmonisch in das
Wohnkonzept ein und bietet zusatzlichen Raum fiir einen Kiichen-Esstisch fir die Familie,
sowie Stauraum.

Das Herzstiick des Hauses bildet der mit 43m? auferst grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit
seiner offenen Gestaltung und seinen fast 3 Metern Deckenhohe. Die bodentiefe Fensterfront
(bm breit) zum Garten sorgt fiir eine angenehme Belichtung und schafft aufgrund des
Ausblicks in Thre griine Oase eine warme, einladende Wohnatmosphare. Die davor gelegene
30m?2 grof3e Terrasse ladt nicht nur im Sommer zum Verweilen und zum Grillen ein - ideal far
Familienzeit im Freien! Ein Gaste-WC rundet das Angebot im Erdgeschoss ab.

Im OG erreichen sie tiber den lichtdurchfluteten Flur drei Schlafzimmer und zwei separate
Badezimmer. Aufgrund der zum Teil bodentiefen Fenster und der auf3ergewoéhnlichen
Deckenhohe von 3,14m haben alle Zimmer im Obergeschoss ein offenes und lichtdurchflutetes
Flair. Genau wie im Untergeschoss, sind auch auf dieser Etage alle Fenster mit elektrischen
Rollladen ausgestattet.

Der grof3ztigige Elternbereich verfltigt sowohl tiber ein grofes, lichtdurchflutetes Schlafzimmer
mit einem hervorragenden Ausblick in die griine Natur ihres Gartens, als auch uber ein in-
suite Badezimmer. Dieses ist ausgestattet mit einer grof3zligigen walk-in Dusche, WC,
Doppelwaschtisch und zusatzlich mit einer Badewanne — gerade flir Familien mit kleinen
Kindern ein Muss!

Die beiden Kinderzimmer befinden sich angrenzend an das Elternzimmer. Fur den taglichen
Komfort der Familie verfligen die Kinder aber tiber ihr eigenes Badezimmer im Flur, welches
mit WC, Waschtisch und einer walk-in Dusche ausgestattet ist.

Das vollstandig ausgebaute KG bietet mit seinen vielfaltig nutzbaren Zimmern einen
zusatzlichen Mehrwert, der die Funktionalitit des Hauses erheblich steigert! Wie auch in den
daruber liegenden Etagen, besitzen alle Riume eine unabhéngige, einzeln regulierbare
Fufbodenheizung, sowie eigene Fenster / Lichtschacht und haben eine lichte Deckenhéhe von
2,50 Meter.

Im KG befindet sich ein grofiztigig bemafites, tagesbelichtetes Zimmer. Dieses multifunktionale
Zimmer kann als auch als Kinder-Spielzimmer, Hobby-Raum oder sogar Fitness-Raum
genutzt werden.

Das Untergeschoss vervollstdndigen ein HWR-Raum, ein Bad und zwei zusatzlich Raume, die
mit ihren ca. 11 m? und 15m? Flachengrofen als Lager, Vorratskeller, Stauraum, Werkraum
oder sogar Biiro eingerichtet und genutzt werden kénnen.

Energieeflizien-Klasse A - Verbrauchs-Ausweis- der Verbrauch von ca. 41 kWh/m?2a
(Verbrauch 2023-25, 4-Pers.) verspricht sptirbar niedrigere Nebenkosten.
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Ausstattung

Die Energieeffizienzklasse A ist kein marginales Detail!

Auf einem Markt, auf dem der energetische Zustand einer Immobilie zunehmend Einfluss auf
Preis und Finanzierbarkeit hat, ist dieses Haus klar im Vorteil. Trotz der hohen, lichten
Raumdeckenhohen bedeutet der dufierst niedrige, aktuelle Jahresenergieverbrauch von ca. 41
kWh/m?2 (basierend auf reellen Verbrauch der Jahre 2023-2025 eines 4-Personen Haushalts)
spurbar niedrigere Nebenkosten im Vergleich zum Berliner Durchschnitt. Die Erdgas-Heizung
wird durch eine Solarthermieanlage fiir die Warmwasserbereitung unterstiitzt und tragt zur
energetischen Optimierung der Immobilie bei. Eine ergdnzende Photovoltaikanlage zur
zusatzlichen Energieeffizienz kann zuktuinftig problemlos auf dem Flachdach mit Stid-West-
Ausrichtung hinzugefligt werden.

Eine solide Bausubstanz, Haustechnik in einwandfreiem Zustand, ohne Sanierungsstau oder
energetischen Sanierungsbedarf und das auch noch in renoviertem Zustand - eine sofort
bezugsfertige Immobilie mit stabilem Vermoégenswert, die keine weiteren Investitionen benétigt!
Die wichtigsten Fakten nochmal fiir Sie im Uberblick:

Lage & Umgebung

* Exklusive Zehlendorfer Wohnlage — ruhige und gewachsene Nachbarschaft

* Grundstiick eingebettet zwischen verkehrsruhiger Allee und einem Park

* Hintere Garten grenzt direkt an Park mit Abenteuerspielplatz

* 547m? Grundstiick - eingezaunt, mit gepflegtem Garten

* Perfekte Infrastruktur: Kurze, fulaufige Wege zu Einkaufsméglichkeiten, Schulen und OPNV
* Schnelle Anbindung an die Berliner City und das Umland

Objekt

* Attraktive und energieefliziente DHH

* Ideal fir Familien mit Kindern

* Baujahr 2014

* Voll unterkellert - Weifse Wanne

* Massivbauweise — gepflegter und modernisierter Zustand

* Stabiler Vermoégenswert, der keine weiteren Investitionen benétigt

* Renovierter Zustand — bezugsfertige, neuwertige Immobilie

* Ubergabe ab Okt'26 moglich

Raumaufteilung & Ausstattung

* Ca. 210 m2 Wohnflache zzgl. ca. 63 m2 Nutzflache

* Voll unterkellert mit zusatzlichen, sehr flexibel nutzbaren Raumen

* 6 Zimmer

* 3 moderne Badezimmer & 1 Gaste-WC

* Grof3zuigiger Wohn- und Essbereich
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* Grof3zuigige Kiiche mit hochwertigen Einbaugeridten & Essbereich
* Deckenhodhen: OG 3,14 / EG 2,89 / UG 2,50

* FufSbodenheizung, Raume einzeln regelbar

* Elektrische Rollldden in OG und EG

Energie & Technik

* Heizung: Gas mit Solarthermie

* Energie-Verbrauchsausweis: A (41kwh/a/m?) (reeller Verbrauch 2023-2025)
* Solide Bausubstanz, Haustechnik in einwandfreiem Zustand

* Kein Sanierungsstau oder energetischer Sanierungsbedarf
Aufienbereich

* Gepflegter Garten mit altem Baumbestand

* 30m? Terrasse

* Stellplatz auf dem Grundstiick

* Gartenhaus / Geratehaus vorhanden

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiiche, Gaste-WC

Sonstiges

* Das Haus ist in einem Top-Zustand und ab Okt'26 verfligbar.

* Zum Schutz der Privatsphire des aktuellen Mieters (bis 09/26) werden die Zimmer der DHH
nicht mit aktuellen Fotos dargestellt.

* Die Fotos der méblierten Zimmer basieren auf reellen Fotos der leeren, unmdéblierten
Zimmer, sind aber mit K.I. generierte Darstellungen und stellen lediglich richtungsweisende
Visualisierungen von moglichen Einrichtungsmoéglichkeiten dar.

* Die Raumlichkeiten kénnen bei ernsthaftem Kaufinteresse selbstverstandlich im Rahmen
einer Besichtigung vorgestellt werden.

*Anfragen richten Sie bitte zunachst ausschlieflich schriftlich per E-Mail an den Verkaufer.

Lage
Im griinen und ruhigen Herzen des exklusiven Berliner Bezirks Zehlendorf, prasentiert sich

diese aulergewohnliche Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2014 als seltene Gelegenheit auf dem
Berliner Immobilienmarkt.

Makrolage - Der Charakter des grinen Bezirkes Zehlendorf ist gepragt durch viele
Parkanlagen und wunderschéne Villen, sowie durch gepflegte Wohn- und Einfamilienh&user.
Die unmittelbare Ndhe zu dem Naherholungsgebiet Grunewald, zu den verschiedenen
Parkanlagen, dem Teltower Kanal und dem Schlachtensee und Krumme Lanke machen den
Reiz dieser Lage aus: hervorragende Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten! Hier lebt, wer das
Leben in der Natur liebt und doch nahe an der Stadt sein mochte.

In idealer Weise lasst sich hier ein hoher Freizeitwert mit alltdglichem Leben verbinden,

naturnahes Wohnen mit exzellenter Infrastruktur, was Zehlendorf zu einer der begehrtesten
Wohnadressen Berlins und in ganz Deutschland macht.
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Mikrolage - Das Grundstiick liegt in einem exklusiven Wohnumfeld mit gewachsener
Nachbarschaft, ohne Durchgangsverkehr. Ein besonderes Plus und highlight fiir Familien: die
sofort bezugsfertige Doppelhaushélfte ist ideal eingebettet zwischen einer sehr
verkehrsruhigen, griinen Allee und einer grof3zligigen Parkanlage mit Spielplatz.

Das Highlight und herausragende Merkmal dieses Anwesens ist zweifelsfrei der unverbaute
Blick und direkte Anschluss an einen angrenzenden grinen Park mit altem Baumbestand und
einem Abenteuerspielplatz, der Kinderherzen héherschlagen lasst - quasi als Verlangerung des
Gartens! Ein Paradies fiir Kinder: Klettergerate, Kletterwand, Seilrutsche, Schaukeln,
Sandkasten, Fuf3ball, Basketball, Beach-Volleyball, Spielhaus, Karussell, Tischtennis, Wippen,
Rutschen, etc. Die Jiingsten genief3en einen sicheren, belebten Freiraum direkt vor der
Haustiir: kein Verkehr, kein Larm, nur die Ruhe, die ein gewachsenes Wohngebiet bieten kann.
Ein unschéatzbarer Vorteil fir Familien! Eine Seltenheit in Berlin, was diese Immobilie in einen
grinen Ruckzugsort mit viel Platz fiir Kinder und hoher Privatsphare verwandelt, nur wenige
Minuten vom Stadtzentrum entfernt und mit sehr guten Anbindungen an Schulen,
Geschaften und offentlichen Verkehrsmitteln.

Einen kurzen Fufiweg entfernt liegt der traumhaft, naturbelassene Heinrich-Laehr-Park: ein
Waldpark, der im Zehlendorfer Stiden zum Spazieren, Spielen und Joggen einladt und noch
kuirzlich zu den Erholungs-Highlights von Berlin gekiirt wurde.

Wahrend der gepflegte, hintere Garten ausreichend Platz zum Spielen, Gartnern oder
Entspannen bietet, ist die in den Garten integrierte Terrasse ideal fuiir das Familienfriihsttick
oder entspannte Abende in vollstadndiger Privatsphére.

Ein PKW-Stellplatz direkt auf dem Grundstiick und ein grof3ziigiges Gartenhaus runden die
Aufienanlage ab.

Zusammenfassend: eine grine Oase mit familidrer Atmosphare und aufiergewohnlicher
Lebensqualitat. Ideal fiir Familien mit Kindern!

Die Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel ist Auferst bequem und praktisch! Das pittoreske
Zentrum Zehlendorfs ist nur 2 km (4 Haltestellen) entfernt. Die 300 Meter entfernte
Bushaltestelle verbindet Sie per Express-Bus ohne Umsteigen mit der City West / Ku'damm.
Berlin Mitte (Potsdamer Platz / Friedrichstrafie) erreichen Sie bequem per direkter S-Bahn
vom S-Bahnhof Zehlendorf. Innerhalb weniger Fahrminuten erreichen Sie die Autobahn und
den Berliner Ring.

Kindertagesstatten und Schulen, inklusive mehrere internationalen Schulen (JFK, BIS), liegen
in sehr gut erreichbarer Nahe. Einkaufsmoéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Feinkostladen,
Apotheken, Cafés und Restaurants sind zum Teil sogar fu3laufig erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 41,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Galerie

Haus vom Garten (2)
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Galerie

Haus - Frontansicht
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Galerie
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Galerie

Ein Paradies flir Kinder: der angrenzende Park “Elfiewiese”
mit seinen vielfaltigen Spiel-Moglichkeiten fur Kinder und Jugendliche:

G 5 % O = 5 s

Klettergerate ™ S TR

Kletterwand
Seilrutsche
Schaukeln
Sandkasten
FuBball eSS
Basketball
Beach-Volleyball
Spielhaus
Karussell
Tischtennis
Wippen
Rutschen

etc.

Angrenz. Park & Spielplatz (2)
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Galerie

Impressionen des Heinrich-Laehr-Parks (500 m entfernt):

H.-Laehr-Park (500m)

OG - Eltern - leer ' OG - Eltern (Viéual. mit KI)
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Galerie

<

OG - Bad EZ (Visual. mit KI)

Ay

‘ /)
OG - Kinderzimmer 1 - leer OG - KZ 1 (Visual. mit KI)
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OG - Kinderzimmer 2 - leer

OG - KZ 2 (Visual. mit KI)
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OG - Badezimmer Kinder

OG - Flur Nisuél. mit KI)
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Galerie

EG - Wohnzimmer - leer

EG - WZ (Visual. mit KI)
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R i

EG - Kiuiche (Visual. mit KI)

EG - Ku Essen (Visual. mit KI)

https://www.ohne-makler.net/immobilie/470791/ Seite 15/24



Galerie

EG - Gaste-WC

EG - Diele (Visual. mit KI)
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Galerie

Zimmer 1

Zimmer 1 (Visual. mit KI)
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Zimmer 2 (Visual. mit KI)

Zimmer 3 (Visual. mit KI)
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Galerie

Bad
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Grundrisse
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Grundrisse

ERDGESCHOSS
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Grundrisse

UNTERGESCHOSS
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energiecausweis Mai'26
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E N E R G I EAU SW EIS fir Wohngebaude

gemiB den §§ 79 1. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes Registriernummer: SE-2026-008418801 @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 9,79 kg CO,~Aquivallent /(m*a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
40,79 kWh/(m2a)

‘lc p | E | F SR
150 175 200 225

100 125

>250
4487 kWh/(m?a)
Primédrenergieverbrauch dieses Gebidudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Prlichtangabe in Immobllienanzeigen) 40,79 kWh/(m?a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zoitraum Primie=

. oNorge=
bis faklor

1,1

1.1
11

Vergleichswerte Endenergie *

@amlelc | o | e | Fo|TcHENER
O 25 S0 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die moddieRt ommiielon Verglsichoworts Dectet

— — sch s G, conen o Warme i Hotzung urd
Warrmwasser durch Helizkessel im Gebdude bereitgestelt
f: &

wiro,

j Soll ein Energ everbrauch eires mit Feen- oder Nahwiarme

f«"f f pehorten Gobludes verglchen werden, st 7u boachten,

051- / dass hier rormalerwelse &n um 15 bis 30 % gerngerer

& Energoverdrauch als bo vorgleichbaren Gebiugen mr
Kesselheizung zu eraarten ist,

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitdung des Erergieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte cer Skala sind spezifsche Werte pro Cuadratmelter
Gebludendutzfiiche (A ) nach dem GEG, die im Allgemeinen grdser st als die Wohnfliche des Gebiudes, Der tatsichiche Energevertrauch ehes
Gebaudes weicht nsbesordere wegen des Wilerungsenfusses und sich angernden Nulzerverhaltens vom angegedenen Energieverdrauch ap.

’wthm1ulSom1duEmwmm
auch Leerstandszuschlige, Warmwassers oder Kirdpauschale in kKioh
' EFM: Erfamiliennaus, MPH; Mehrfarrilisnnaus
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