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Exposé

Erdgeschosswohnung in Berlin

4 Zimmer Hochparterre Gartenwohnung mit 2 Balkonen
in Berlin Spandau

Objekt-Nr. OM-429838
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 595.000 €

Ansprechpartner:
Andrea Schrul

Hohenzollernring 18c
13585 Berlin

Berlin

Deutschland
Baujahr 1914 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand gepflegt
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 110,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 155,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 470 €
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Objektbeschreibung

Einst als Kaserne im Ersten Weltkrieg erbaut (1914) und zwischen 2013-2015 umfassend
saniert, bietet diese Eigentumswohnung im Hochparterre eines freistehenden
Mehrfamilienhauses alles, was man sich von einer Traumwohnung wiinscht: Altbaucharme
mit hohen Decken, eine grofziigige, lichtdurchflutete Raumaufteilung mit vielen
Kassettenfenstern und -ttiren, Parkettboden, zwei Balkonen und einem kleinen Garten mit
Stdausrichtung. Das Ganze in bester Lage in Spandau, fuflaufig zur Altstadt und zum
Bahnhof, mit Kindergarten, Schulen, Superméarkten und Parkanlagen in Steinwurfndhe. Und
der Bonus: Das Souterrain bietet zusatzliche Ausbaumoglichkeiten.

Mittelpunkt der ca. 110gm grofien Wohnung ist der grof3ziigige Wohnbereich mit integrierter
Kiicheninsel. Von hier aus gelangt man tiber einen Balkon in einen kleinen Garten mit
Sondernutzungsrecht. Uber eins der zwei weiteren Zimmer gelangt man auf den 2. Balkon.

Ein Badezimmer sowie ein separates Gaste-WC erginzen das Raumangebot. Vom Bad aus ist
ein 4. Raum zuganglich, der als Ankleidezimmer dient. Ein Stellplatz kann ftir ca. 30€ /Monat
angemietet werden.

Im Kaufpreis enthalten ist ein besonderes Ausbaupotenzial: Im Souterrain befindet sich eine
zusétzliche Nutzflache von knapp 50 m? mit Sondernutzungsrecht, ca. 2,30m Deckenhdhe
und mehreren Fenstern. Der Bereich ist beim Bauamt und in der Teilungserklarung als
Abstell- /Hobbyraum/Wohnraum geftihrt. Ein (derzeit geschlossener) Durchbruch zur
Wohnung ist bereits vorhanden und kénnte bei Interesse durch eine Treppe ergianzt werden.
Der Raum verftigt tiber einen eigenen Eingang vom Garten.

Zusatzlich zum Kaufpreis besteht die Moglichkeit, zwei weitere Rdume mit SNR zu erwerben.
Diese sind derzeit als Abstellraume definiert und bieten weiteres Potenzial; hierfiir ist eine
Abstimmung mit dem zustandigen Bauamt erforderlich. Einer dieser beiden Raume (Raum C)
verfuigt tiber einen eigenen Eingang zum Kellerflur im Untergeschoss.

Ausstattung

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC

Lage

Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand - eingebettet in eine private, eingezdunte
Anlage mit zwei Toreinfahrten und einem kleinen Spielplatz auf dem Grundstiick. Die
Hausgemeinschaft besteht tiberwiegend aus Eigentiimern und ist sehr an der Gemeinschaft
interessiert. Es gibt gemeinsame Aktivitaten wie Sommerfest, Weihnachtsbaumschmiticken
und Dinner-Hopping. Auch langfristig ist die Immobilie attraktiv: Die WEG plant energetische
Neuerungen, die nach aktueller Planung aus den Riicklagen finanziert werden sollen - ein
starkes Signal far Werterhalt und Zukunftsfahigkeit.

Die Wohnung liegt in einer etablierten, ruhigen Ecke von Berlin — und trotzdem so zentral,
dass man im Alltag alles in der Ndhe hat. Man wohnt entspannt in einem gewachsenen Kiez
rund um den Hohenzollernring, mit einer Mischung aus schénem Alt- und gepflegtem
Neubaubestand und einer Infrastruktur, die wirklich alles bietet, was man sich von einem
angenehmen Stadtleben erhofft.

Fuar den taglichen Bedarf ist alles da, was man braucht: Supermarkte, Backereien, kleine
Fachgeschafte, dazu Kitas und Schulen in der Umgebung. Und wenn man Lust auf Stadt hat,
sind die Spandauer Altstadt oder die Spandau Arcaden mit einer grof3en Auswahl an Shops
fulaufig erreichbar.

Auch die Anbindung lasst keine Wiinsche offen: Die Bushaltestelle ist direkt vor dem Haus,

und zum Bahnhof lauft man ungefdhr 10 Minuten. Von dort ist man in ca. 30 Minuten am
Berlin Hauptbahnhof und in etwa 60 Minuten am BER.
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Und jetzt kommt der Teil, den man als Spandauer besonders liebt: Obwohl man stadtisch
wohnt, ist Wasser und Griin praktisch ,um die Ecke”. Der Spandauer Griine Ring, der
Spandauer Forst, die Havel und der Stéf3ensee liegen direkt um die Ecke. Auch Potsdam und
das Umland von Brandenburg sind ebenfalls schnell erreichbar. Unterm Strich ist das eine
Lage, die beides kann: Stadtleben mit allem, was dazugehort — und Natur pur mit grofiem
Freizeit- und Erholungswert.

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 92,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Gaste WC 4

Wohnraum + Kuiche 1
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www.ohne-makler.net/expose/429838 Seite 7/24



Galerie

AN

Wohnraum + Kiiche 4

Wohnraum + Kuiche 5

www.ohne-makler.net/expose/429838 Seite 8/24



Galerie

Flur 2 Blick zum Wohnraum
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Schlafzimmer 2
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Galerie

Schlafzimmer 3

Arbeitszimmer 1
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Arbeitszimmer 2
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Galerie

Badezimmer 3

Badezimmer 4
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Hauseingang
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Galerie

Balkon 1 . Aufgang Balkon 1 + Souterrain
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Galerie

Balkon 2
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Galerie

Il - Privatparkplatz |

Blick auf Balkon 2
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Blick auf Balkon 2

Blick vom Balkon
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Aufienansicht
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Galerie

Garten
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Exposé - Grundrisse

395
EXTRA 9.88am

WOHNEN/ KOCHEN 43 66am
13 FLUR4.52qm

35

295 Zimmer 10.33am Zimmer151am

Hochparterre

WOHNEN / HOBBY 43,7gm
zugehdrig zum Hochparterre

Iy NS ) S

Souterrain SNR
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