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Baujahr

Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnfldche
Energietrager

Ubernahme

Exposé

Einfamilienhaus in Berlin

Stilvolles EFH in Biesdorf Siid - in 2000 kernsaniertes
EG / OG -Dach Neubau

1939
798,00 m?
2

4,00
162,00 m?
Gas

Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/419081

Objekt-Nr. OM-419081
Einfamilienhaus

Verkauf: 789.000 €
12683 Berlin

Berlin
Deutschland
Zustand saniert
Schlafzimmer 1
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in IThrem neuen Zuhause - einem charmanten, komplett kernsanierten
Einfamilienhaus mit Geschichte, Charakter und ganz viel Platz zum Leben und Wohlftihlen.

Urspringlich 1939 erbaut und zwischen 1998 und 2000 mit viel Liebe zum Detail kernsaniert
vereint dieses Haus auf rund 162 m? Wohnflache stilvolle Substanz mit modernem
Wohnkomfort. Das Anwesen liegt eingebettet in ein traumhaft angelegtes Grundstiick mit
altem Baumbestand, tippigen Hortensien und prachtvollem Rhododendron — eine griine Oase
der Ruhe und Erholung.

Der grofiziigige Garten erstreckt sich tiber 798 m? und bietet mit seiner grof3en Terrasse ein
echtes Highlight fur alle, die das Leben im Freien lieben. Der vorhandene Pool — aktuell
fachgerecht stillgelegt — 1asst sich bei Bedarf reaktivieren und sorgt im Sommer fir
Urlaubsfeeling im eigenen Garten.

Das freistehende Haus erstreckt sich tiber zwei Wohnetagen und ist vollunterkellert.
Zusatzlich steht das Dachgeschoss mit der Moglichkeit der Uberpriifung einer Ausbaureserve
zur Verfliigung. Im Jahr 2000 wurde die komplette obere Etage neu errichtet und tiberzeugt
heute mit einem durchdachten Grundriss, einem stilvollen Balkon vor dem Schlafzimmer und
viel nattirlichem Licht. Insgesamt vier Zimmer, wobei das Arbeitszimmer einen offenen Zugang
zum Wohnzimmer besitzt, bieten flexible Nutzungsmoglichkeiten — ob als gemiitliches
Familienheim oder als vermietbares Investmentobjekt.

Ein weiteres Highlight ist das grof3zigige Wohn-Esszimmer im Erdgeschoss: Hier schafft ein
Kamin wohlige Atmosphére und ladt zu entspannten Stunden mit Familie oder Freunden ein.
Die Verbindung von Warme, Licht und Raum sorgt fiir ein besonderes Wohngefiihl.

Komfort wird in diesem Haus grofigeschrieben: Im Masterbad wartet eine finnische
Blockbohlen-Sauna auf Thre Wohlfiihlmomente — Ihr persoénlicher Spa-Bereich direkt im
eigenen Zuhause.

Die grof3ztigige Garage (ca. 18,6 m?) sowie ein voll unterkellerter Bereich mit ca. 80 m? bieten
jede Menge Stauraum, Platz fir Hobbys oder evtl. fiir ein Homeoffice.

Das Haus ist regelmaflig gewartet, neben den tiblichen, kleinen Wartungen, Renovierungen

=> wurde 2020 die komplette, in 2000 isolierte Auf3enfassade mit einem einem neuen Anstrich
versehen, so dass sich das gesamte Objekt in einem gepflegten Zustand befindet.

=> Austausch der Brennwerttherme in 12.2025 - die neue Therme ist hybridfihig und kann
z.B. mit Solarthermie oder auch einer Warmepumpe kombiniert werden.

Das Haus ist nach Absprache bezugsfrei und somit ideal far alle, die auf der Suche nach
einem ganz besonderen Ort zum Leben sind - sei es zur Selbstnutzung oder zur Vermietung.

Ein Haus mit Geschichte. Mit Zukunft. Vielleicht bald mit Thnen.

Ausstattung

Dieses Haus ist mehr als nur ein Zuhause - es ist ein Ort zum Ankommen, Entspannen und
Geniefien. Die Ausstattung vereint durchdachte Funktionalitat mit geschmackvollem Design
und einem Hauch von Luxus.

Im Zuge einer umfassenden Kernsanierung zwischen 1999 und 2000 wurde das Erdgeschoss
komplett entkernt und hochwertig neu aufgebaut. Dabei wurde nicht nur modernisiert, u.a.
Heizung, Strom-Gas-Wasserleitungen erneuert, sondern mit Weitsicht und Anspruch geplant:
Das gesamte Obergeschoss wurde abgetragen und auf Grundlage einer neuen
Baugenehmigung vollstindig neu errichtet — inklusive eines stilvollen Kriippelwalmdachs, das
mit engobierten Ziegeln gedeckt und warmegedammt wurde. Dieses Dach ist nicht nur
architektonisch ein Hingucker, sondern auch energieeffizient und tragt zur hervorragenden
Wiarmedammung des Hauses bei — ein wichtiger Vorteil im Hinblick auf moderne
Energiestandards und Heizkosten.
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Die im Zuge der Heizungssanierung 2000 installierte Gas-Brennwerttherme wurde in 12.2025
durch eine neue, hybridfahige Brennwerttherme von Viessmann ersetzt. im Zuge der
Sanierung 2000 wurde der alte Schornstein komplett entfernt und durch einen neuen
Schiedel-Keramik-Doppelschachtschornstein mit zwei separaten Ziigen ersetzt — ein
langlebiges, modernes System, das sowohl fiir den Kaminbetrieb als auch fiir die Heiztechnik
optimale Voraussetzungen bietet.

Die behagliche Fuf3bodenheizung erstreckt sich durch das gesamte EG und OG (Ausnahme
Ankleide, Kiiche, Gastebad, Veranda) und sorgt flir angenehme Warme. Ergianzende
Heizkorper in allen Rdumen bieten Komfort in der Ubergangszeit. In Schlafzimmer,
Ankleidezimmer und Treppenhaus wurde edles Parkett verlegt, die Kuiche glanzt mit
hochwertigem Vinyl, wahrend im restlichen Haus geschmackvolle, langlebige Fliesen
dominieren.

Im Zuge der Sanierung wurden dreifach verglaste Isolierholzfenster mit abschlieSbaren Griffen
eingebaut — hochwertige, wirmedammende Fenster mit klassischem Look. Elektrische,
gedammte Aluminiumrollladen sorgen fiir zusatzlichen Komfort und Schutz.

Ein echtes Highlight ist das grof3e Masterbad mit Spa-Flair: Hier erwarten Sie eine
mafpgefertigte, finnische Blockbohlen-Sauna, eine Whirlpool-Wanne und eine grofie
Wellnessdusche. Bei der edlen Sanitdrkeramik von Villeroy & Boch darf auch ein Bidet nicht
fehlen — Wellness pur in den eigenen vier Wanden.

Die moderne Einbauktiche von 2011 fligt sich harmonisch ins Wohnkonzept ein — funktional
und stilvoll zugleich. In 2025 wurden hier einige Elektrogerat erneuert. Im grofiztigigen Wohn-
Essbereich im Erdgeschoss schafft ein Kamin eine behagliche Atmosphére und wird zum
nattirlichen Mittelpunkt des familidren Lebens.

Auch der Auflenbereich kann sich sehen lassen: Die grof3ztigige Terrasse mit direkten
Gartenzugang ladt zu geselligen Abenden oder ruhigen Momenten im Grinen ein. Der oval
angelegte Pool mit ca. 21 m? Wasserflache, der derzeit fachgerecht stillgelegt ist, bietet mit
seinem Reaktivierungspotenzial ein echtes Sommer-Highlight.

Die gesamte Fassade ist wirmegedammt, beheizt wird das Haus durch eine moderne Hybrid -
Gas-Brennwerttherme. Der Energieausweis weist einen Wert von ~119 kWh/m?a //
Energieeffizienzklasse D aus.

Dieses Zuhause verbindet hochwertige Ausstattung, durchdachte Bauweise und liebevolle
Details - ein echtes Unikat mit Platz zum Leben, Entspannen und Aufbliihen.

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Provisionsfreier Verkauf direkt vom Eigenttimer

Lage

Willkommen in Berlin Biesdorf-Sitid — einem der griinsten und zugleich charmantesten
Stadtteile des Bezirks Marzahn-Hellersdorf. Hier, am 6stlichen Stadtrand der Hauptstadt,
verbindet sich ruhiges Wohnen mit hervorragender Infrastruktur und tiberraschend kurzen
Wegen ins Zentrum Berlins.

Das Haus liegt in einer gewachsenen Ein- und Zweifamilienhausgegend in einer ruhigen
Anliegerstrasse, umgeben von gepflegten Garten, alten BaAumen und freundlicher
Nachbarschaft. Eine Wohnlage, in der Kinder noch auf der Straf3e spielen kénnen und man
sich auf Anhieb zu Hause fiihlt — ruhig, sicher und naturnah.

Trotz der Idylle geniefSen Sie hier eine ausgezeichnete Anbindung an die Metropole: Mit dem
Bus oder dem Fahrrad erreichen Sie in wenigen Minuten den nachstgelegenen U-Bahnhof
(U5), von dem aus Sie in nur etwa 20 Minuten den Alexanderplatz und in 25 Minuten den
Hauptbahnhof erreichen. Auch die S-Bahn ist mit rund vier Kilometern Entfernung schnell
zuganglich, ebenso der Berliner Ring (A10) - ideal fiir Pendler oder Vielfahrer. Der Flughafen
BER ist mit dem Auto in ca. 30 Minuten erreichbar, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in etwa
einer Stunde.
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Die Nahversorgung ist in dieser Lage herausragend: Ob REWE, Netto, Lidl, Aldi,
Drogeriemarkt, Bioladen oder das Arztezentrum — alles befindet sich in zwei Kilometern
Entfernung. Schulen, Kitas und Freizeitangebote liegen ebenso in Reichweite, was den
Standort besonders attraktiv fiir Familien macht. Und wer kulturelle oder sportliche
Highlights sucht, wird ebenfalls flindig: Die Parkbtihne Wuhlheide 1adt zu Konzerten und
Open-Air-Events ein, das Schloss Biesdorf samt Park und Freilichtbiihne begeistert mit
historischem Flair, und das Stadion des 1. FC Union bringt Fuf3ballherzen zum Schlagen —
alles nur wenige Minuten entfernt.

Ein besonderes Plus: Das renommierte Unfallkrankenhaus Berlin — laut aktueller
Einschatzung eines der besten weltweit — liegt quasi um die Ecke. Ein beruhigendes Gefiihl,
nicht nur im Notfall.

Berlin-Biesdorf bietet Ihnen genau die Balance, die modernes Leben braucht: die Ruhe des
Grinen kombiniert mit den Vorteilen urbaner Infrastruktur. Wer hier wohnt, lebt
entschleunigt — aber nie abgeschnitten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

Energieausweis

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
119,70 kWh/(m?2a)
D

Galerie

Freistehendes Einfamilienhaus in Berlin

Ruhige Wohnlage in Berlin-Biesdorf - kernsaniertes EFH mit
Gartenidyll, Sauna und Kamin

Baujahr 1939/2000
Grundstucksflache 798,00 m?
Etagen 24

Zimmer 400
Wohnflache 162,00 m2*
Energietrager e

Ubernahme

www.ohne-makler.net/expose/419081

Nach Vereinbarung

Einfamilienhaus

Verkauf: ~ 789.000
12683 Berlin

Deutschland

http://www.ohne-makler.net/immobilie/419081

Zustand modernisiert
Schlafzimmer 1
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung FuBbodenheizung
FuBboden Parkett, Vinyl, Fliesen

Energieausweis liegt vor

*Es existiert derzeit kein Grundriss nach Wohnflachenverordnung.
s MaBgat

Daher wurden die

Der

verandert
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Galerie

Wohnzimmer mit Kamin
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Galerie

Arbeitszimmer mit Gartenblick
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Galerie

Kiiche Kiiche

Backofen

www.ohne-makler.net/expose/419081 Seite 8/23



Gastebad/WC EG
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Gaste-WC EG

Flur
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Galerie

Holzdetail Treppe

Treppe

www.ohne-makler.net/expose/419081 Seite 11/23



Galerie

Schlafzimmer OG

Schlafzimmer OG
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Bad mit Sauna OG

SORSESSICINRY

o Wellﬂeésdusche Bad OG
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Galerie

s

WC und Bidet / Bad OG

Wellnesswanne Bad OG
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Galerie

Gartenblick aufs Haus

hintere Hausansicht mit Balkon
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Detail Waschbecken Bad / OG
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Haustir

www.ohne-makler.net/expose/419081 Seite 17/23



Galerie

Garage

hybride Brennwettherme 12.2025
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Hauptsicherungskasten mit UV 2

Winterimpressionen
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Blick in den Garten

Fliederbliite
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Galerie

EN ERGIEAUSWEIS fir Wohngebéaude

geméB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebadudes Registriernummer: BE-2026,000 1

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 28,73 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

End g dieses
119,7 kWh/(m?a)
EERENE | c | o |
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
!

131,7 kWh/(m?a)
Prima gl dieses a
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [ in 119,7 kWh/|
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum . Primér- | Energiever- |  Anteil Anteil |
Energietr L brauch Heizung
von bis o ‘3:?&’ [kWh] [kwh] [KWh]
01.01.2022 | 31.12.2022 | Erdgas. 11 24120 5120 | 19000 |
"01.01.2023 | 31.12.2023 |Erdgas K] 797 5120 12,651
01.01.2024 | 31.12.2024 |Erdgas. 1 18.103 5134 12969 |

[0 weitere Eintrége in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
@mmElc | o | ¢ |

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte bezi
sich auf Gebude, in denen die Warme far Heizung

fi» 4 4 j SARR

#f M.Mﬂhmmlsrwmanumlsbﬂw“g

f {; Q:j ::'Kaswmwmm.:n:m.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Dowmuu&ahmdmf-cmwmommw
Gebaudenutzfiiche (A) nach dem GEG, die im gréﬁat istals des Gebaudes. Der

Gebéudes weicht wegen des " sich andernden vom )

sieho Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
auchlL

2 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Energieausweis - Klasse D

www.ohne-makler.net/expose/419081
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Grundrisse

! 10,00

220 2 560 220

5
220 _w,m 145 _mo_\ 3,00 50 220

i1 (I

¥, 230 1, i3 imlagumsoﬁp 297,038 320
X e, !
L300 :ue 400,100, 230 1,400,420 |, 100, 220
| 700l _Noi k0] T 2,007

200

ki

38
368

120 410 2
Ll

900
24,
24

5

435
.
625
@ H
©

8

%

1 1
165 |, 150 570 ! 150 _@m_%.
o Tys0 T 5 150 T
wm_h us5g 110 rumm | 28
j 10,00 5

24

Legende
© WOHNEN)
= MW £SSer
e 8 KUCHEY
= | v ® In\W&WT&K
=~ ® FLUR
® RAUM
(D VERANDA
3 (® VORVERANDA
o 9 ® GARAGE /
| 5
s
m T
A
8 —= |
su_ P

[F]

199 m°
19,9 m*
85 m*
33 m?

76 m?
109 a~
6.5 m’
20 m’
18,6m>

Seite 22/23

www.ohne-makler.net/expose/419081



Grundrisse
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