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Exposé

Villa in Berlin

Traumhafte Landhaus Villa in historischem Park Citynah

Baujahr 1890

Grundstticksflache 4.200,00 m?
Etagen 3

Zimmer 12,00
Wohnflache 510,00 m?
Nutzflache 250,00 m?
Energietrager Erdwarme

www.ohne-makler.net/expose/294810

Objekt-Nr. OM-294810
Villa

Verkauf: 2.480.000 €
Mobil: 0157 35723545

12683 Berlin

Berlin

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand renovierungsbedurftig
Schlafzimmer 4
Badezimmer 3
Stellplatze 4
Heizung Sonstiges
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Objektbeschreibung

AUF EINEN BLICK

* 4.300 m? Grundstuicksflache eingebettet in den Naturpark Wuhlgarten mit
Naturschutzstatus

* 3 bis 5 Schlafzimmer

¢ 3 Bader und separate WCs

* 12 Zimmer

* 3-stockiges Gebaude plus Dachgeschoss

* Dachgeschoss derzeit ungenutzt

* Erbaut im Jahr 1890

* See in 200 m Entfernung zu Fuf erreichbar

* Balkon oder Terrasse im 1. Stock moglich

* 5G-Internet

® Sat-Schuissel und Digital DVB-T2 fiir TV (auch IP TV Standard)

¢ Moblierte Bibliothek und Landhauskiiche mit AGA, ESSE und Miele-Geréaten

* Separate Waschktiiche mit WC

¢ Privater Garten mit Status Gartendenkmal

¢ Privatparkplatz fiir bis zu 4 Autos

* Wohn- Biironutzung oder teilbar in 3 Wohneinheiten

Die einzigartige historische Landvilla mit einem grofen parkdhnlichen Grundstiick liegt nur
15 Minuten von Berlin Mitte entfernt. Die Villa verfligt iiber einen sehr schénen englischen
Garten. Ein privater historischer Weg ermoglicht direkten Zugang zum Wuhlgarten - dem
grofiten Park Berlins. Die Gelegenheit, ein Landhaus mit einem Grundstiick von 4300m? in
Citynahe zu erwerben!

Die Villa wurde 1890 von Hermann Wilhelm Blankenstein erbaut und tiber einen Zeitraum
von fast 15 Jahren sorgfiltig renoviert und befindet sich heute in einem sehr guten Zustand.
Sie verfluigt Gber eine duflerst effiziente Erdwarmepumpenheizung mit einem
Wandheizungssystem der Energieklasse “A”. Die Heizungsanlage besitzt damit die hochste
deutsche Effizienzklasse und wurde im Jahr 2018 installiert. Zusatzlich gibt es auch einen
traditionellen Holzkamin im Dachgeschoss und weitere Kaminanlagen zur méglichen Nutzung
als Holzoéfen in den unteren Etagen.

Das Gelande erstreckt sich im Norden von den “Garten der Welt” - in 15 Minuten zu Fuf
erreichbar - bis in den Stiden zur Spree in Képenick mit einem Zugang zum Muggelsee. Etwa
400 Meter sudlich befindet sich der U- und S-Bahnhof “Wuhletal”. Die private Lomonosov
International School of Berlin befindet sich nur 3 Minuten Fufiweg entfernt auf dem selben
Parkgeldande. Private und o6ffentliche Kindergarten, und Krankenhiuser sowie ein modernes
medizinisches Zentrum liegen in unmittelbarer Ndhe des Parks.

In einem UmKkreis von etwa 2 km befinden sich mehr als ein Dutzend Einkaufszentren,
Lebensmittelgeschafte, Autohduser sowie eine gute Auswahl an Restaurants. Direkt in der
Nachbarschaft stehen drei Cafés im Parkbereich zur Auswahl und auch das Casino des
UKBKrankenhauses, das fur die Offentlichkeit zuganglich ist.

Der Zugang zum Haus erfolgt tiber Privatstrafien mit einer der schénsten historischen Gassen
Berlins. Das Gebaude hat eine Genehmigung zur Nutzung als Wohn- und Biirogebaude.
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Jede Etage hat ca. 185 m2, insgesamt sind ca. 520 m2 als Wohn- oder Btuirofliche nutzbar.
Insgesamt verfligt das Haus tiber 10 Zimmer plus 2 Kiichen und 3 Bader. Das Badezimmer im
Gartengeschoss wird zur Zeit mit einer Sauna und einem Entspannungsbereich ausgestattet.
Es gibt weitere Moglichkeiten, das Gebdude mit einem Wintergarten, einem Gartenhaus oder
einem Aufienpool zu erweitern. Das Grundstiick hat derzeit Stellplatze fiir bis zu 4 Autos, es
besteht zudem die Option den Parkplatz durch eine Tiefgarage wesentlich zu vergréfern. Die
Zufahrt erfolgt tiber ein ferngesteuertes elektrisches Tor, das durch sein stilechtes “Berliner
Schuppengitter’auffallt. Das Haus verfiligt tiber zwei getrennte Einginge, einen Vordereingang
und einen Seiteneingang zum Parkplatz.

Ausstattung

AUSSTATTUNG

* Geothermische Heizungsanlage (Warmepumpe) von Dimplex mit vollautomatischem Betrieb
* Neue elektrische Anlage mit separaten Schaltkasten fur jedes Stockwerk

* Neue Warmwasseranlage mit elektronischem Durchlauferhitzer und Temperaturregelung per
Fernbedienung

* Neues elektrisches Héormann-Tor mit Fernsteuerung

* Mobotix Klingel-Ttrvideoanlage

¢ Historische gegossene Auf3enleuchten mit LED-Leuchten
¢ Alarmanlage von Abus installiert, derzeit nicht in Betrieb

¢ Automatische Bewasserungsanlage fiir das Gartenwasser tiber einen eigenen Brunnen mit
einer Hochleistungspumpe

* Es gibt vier Wasserentnahmestellen im Garten
* Im Gartengeschoss befindet sich eine neue Design-Sauna derzeit im Ausbau

Fugfiboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Highlights:

* Landhaus in spektakularer Parklage in Nahe des Berliner Stadtzentrums
* Sehr grof3er Privatgarten mit direkter Anbindung an den 6ffentlichen Park

* In unmittelbarer Ndhe zu lokalen Einrichtungen wie der Internationalen Lomonossow-
Schule in Berlin

¢ In der Ndhe des neuen Flughafens Berlin-Brandenburg (20 Minuten mit dem Auto), aber
nicht betroffen vom regularen Fluglarm

* Neues geothermisches Heizsystem installiert

® In sehr gutem Zustand - kirzlich renoviert

* Steuervergiinstigungen fiir denkmalgeschiitzte Gebaude moglich
¢ U-Bahn und S-Bahn Wuhletal in fuflaufiger Entfernung

* Sehr gute Infrastruktur an Geschaften, Restaurants, privaten und o6ffentlichen Kindergarten
und Schulen sowie medizinischen Einrichtungen

Im Inneren des Hauses befindet sich ein schoénes traditionelles Treppenhaus, ein Aufzug
koénnte sowohl im Innenbereich als auch auf3erhalb des Hauses installiert werden.
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Denkbar ware auf3erdem, den historischen Turm auf dem Dach des Treppenhauses zu
rekonstruieren um den Zugang zum Dachgeschoss zu vereinfachen.

Die historischen Plane von 1890 sind noch vorhanden.

Lage
STANDORT

Hervorzuheben ist die einzigartige Lage in einem historischen Park, der als deutsches
Gartendenkmal geschtitzt ist. Der Park wurde im Jahr 1890 mit einer grofien Vielfalt an
Pflanzen und Baumen angelegt. Der Zugang zur Villa erfolgt tiber eine private historische
Allee. Diese ist nur fir Anwohner zugianglich. Das Grundstiick ist mit dem grofiten
Parkgeldnde Berlins verbunden und liegt auch in der Nahe der “Garten der Welt”.
Kindergarten, Schulen und Krankenhduser befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind
fuBlaufig erreichbar.

In der Umgebung gibt es viele Restaurants und Geschéfte, darunter mehrere grofie
Einkaufszentren. Das Haus ist ca. 15 bis 20 Minuten mit dem Auto von der Innenstadt und
Orten wie Alexanderplatz, Mitte oder Friedrichshain/Kreuzberg entfernt. Der neue Flughafen
Berlin Brandenburg ist in ca. 20 Minuten mit dem Auto erreichbar. Es ist geplant, die
Stadtautobahn in naher Zukunft zu erweitern (TVO), was die Fahrt zum Flughafen auf etwa
15 Minuten verkiirzen wiirde. In unmittelbarer Nahe befinden sich die herrlichen Seen rund
um Koépenick wie der Muggelsee und die Spree, ideal fiir Boots- oder Jachtbesitzer. Ebenfalls
in der Nahe befindet sich das historische Biesdorfer Schloss, das einst das Privathaus der
Familie Siemens war.

Die neue Tesla-Fabrik in Grinheide ist in 20 Minuten mit dem Auto zu erreichen.

Die Zufahrt ist sehr exklusiv auf einem grofen historischen Parkgelande mit alter Allee und
historischem Zufahrtstor.

INFRASTRUKTUR

¢ Der Bahnhof Wuhletal der Berliner Verkehrsbetriebe (U- und S-Bahn) ist nur etwa 400 Meter
entfernt

* Das Haus steht nahe der B1 (Ndhe Schloss Biesdorf) die direkt zum Alexanderplatz fihrt (ca.
10km entfernt) Der neue Flughafen Berlin Brandenburg ist ca. 15 km entfernt

* 3 Krankenhéuser, Arztehduser, Schulen, Kindergarten und Pflegeeinrichtungen sind
fuplaufig erreichbar

* Sehr viele Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und alles weitere fiir den taglichen Bedarf
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum umliegenden Parkgelande

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 44,30 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

ENERGIEAUSWELIS fir wohngebsude

gemaB den 8§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom?! 01.11.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes  Registriernummer BE-2022-003946410 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 24,83 kg CO2-Aquivalent/(m2-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
44,3 kWh/(m2-a)

+ Jale]c|l ol e | ¢ |
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79,8 kWh/(m2-:a)
Primédrenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [pfiichtangabe in Immobilienanzeigen] 44,3 kWh/(m2-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil
Energietrager? energie-| verbrauch |Warmwasser Heizung Klima-
von bis faktor® [kwh] [kwh] [kwh] | faktor
01.01.2018 |31.12.2018 | Strom 1,80 22.410 4.482 17.928 1,17
01.01.2019 |31.12.2019 | Strom 1,80 25.895 5.179 20.716 1,19
01.01.2020 |31.12.2020 | Strom 1,80 24.238 4.848 19.390 1,18

www.ohne-makler.net/expose/294810 Seite 10/12



Exposé - Grundrisse

Gartengeschoss

fin-Biesdo

Bel
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Exposé - Grundrisse

ing 5 in Berlin-Biesa
[ 558354
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