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Exposé

Wohnung in Berlin

Zwei Wohnungen in einer: lichtdurchflutete ruhige 6-8
Zimmer in Park- & Seendhe

Objekt-Nr. OM-451011
Wohnung

Verkauf: 730.000 €
13351 Berlin

Berlin
Deutschland
Baujahr 1959 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 4 Zustand renoviert
Zimmer 6,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 142,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 24,00 m? Etage 3. 0G
Energietriager (o) Stellpléitze 2
Hausgeld mtl. 743 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Highlights auf einen Blick:

naturnah (500 m bis Parkareal Goethepark — Rehberge — Pl6tzensee) und gut angebunden (U6,
U9 sowie Bus und Tram in Laufreichweite, in 3 Min auf der A100)

grof3zligige Wohnkiiche (ca. 41 m?) mit Tageslicht von Nord-Ost und Stid-West
zwei Balkone in Stid-Westausrichtung (einer mit Markise, einer mit PV-Anlage)
Deckenhohe von ca. 2,75 m - grof3zligiges Raumgefiihl

kontinuierlich modernisiert: Wande, Béden, Kiiche, Elektrik, Bader

bezugsfertig: Diese Wohnung kénnen Sie direkt beziehen, die letzte Renovierung inkl.
Malerarbeiten erfolgte im Herbst 2024

ruhige, griitne Wohnanlage mit altem Baumbestand und beschranktem Privatparkplatz

zwei trockene blickgeschiitzte Kellerraume inklusive

hochwertige Vollholzkiiche (Potsdamer Mobelmanufaktur) im Preis enthalten

eine auf dem Berliner Immobilienmarkt seltene Freiheit und Flexibilitat: sie erwerben nicht
nur eine grof3ziigige 142 m? Wohnung, sondern rechtlich gesehen zwei separate Einheiten, die

baulich verbunden wurden, so dass sie die ganze Etage alleine bewohnen

die Wohnung kann mit der bestehenden Aufteilung auf 6 teilweise Loft-artige Zimmer genutzt
werden, es kdnnen aber auch zwei weitere Zimmer mit geringem Aufwand abgetrennt werden

Dies ermoglicht es die Nutzung der Wohnung auf Ihre Lebenssituation zuzuschneiden:

Wohnen & Arbeiten: Nutzen Sie einen Teil als autarkes Home-Office, Coaching-Praxis oder
Atelier mit eigenem Eingang.

Generationen-Konzept: Ideal fir Familien mit alteren Kindern, Co-Parenting oder als
Wohnraum fir ein Aupair/ Géaste.

Altersvorsorge inklusive: die Wohnung lasst sich mit geringem Aufwand wieder in zwei
eigenstandige Einheiten teilen — eine Einheit kann bewohnt und die andere verkauft oder
vermietet werden

Beschreibung:

Diese aufBergewdhnliche Wohnung erstreckt sich tiber die gesamte dritte Etage eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1959.

Urspringlich als zwei separate Einheiten angelegt, wurde sie baulich zu einer grof3ztigigen
Etagenwohnung mit rund 142 m? zusammengeftihrt — ideal fir Familien oder Menschen, die
Grogpziigigkeit, Licht und Komfort schétzen.

Der Mittelpunkt ist die lichtdurchflutete Wohnktiche mit etwa 41 m2, die durch Fensterflaichen
nach Nord-Osten und Stid-Westen ein besonders offenes, loftartiges Ambiente schafft.

Die neue Vollholzkiiche aus Fichte und Ahorn (Potsdamer Mobelmanufaktur, 2025) ist ebenso
stilvoll wie funktional und im Kaufpreis enthalten. Sie ist mit hochwertigen Elektrogeraten der
Marken Siemens und Electrolux ausgestattet und verfligt tiiber eine Keramiksptile von
Systemceram.

Die Wohnung verfiigt Gilber zwei moderne Bader - eines mit bodentiefer Dusche und eines mit
Badewanne.

Ein Hauswirtschaftsraum mit eingebauter Kiichenzeile und Waschbecken bietet zusatzlichen
Komfort im Alltag.
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Bis auf das Duschbad verfligen alle Zimmer der Wohnung tiber Tageslicht. Wahrend die Bader
und der Hauswirtschaftsraum gefliest sind, verfiigen alle anderen Zimmer und die Flure tiber
edles Echtholzparkett aus Raucheiche.

Auf den beiden Balkonen mit Stid-Westausrichtung lasst sich von mittags bis abends die
Sonne genieflen. Der von der Wohnktiche abgehende Balkon verfiigt iber eine Markise, der
zweite Balkon tiber ein Photovoltaik-Anlage (,Balkonkraftwerk”) und eine Auf3ensteckdose.

Ausstattung

Wohnktiche (2025): neue Vollholzktiche, professionell vom Tischler gefertigt, mit hochwertigen
Elektrogeraten (Kiihl-Gefrierkombination, Sptilmaschine und Backofen von Siemens,
Induktionskochfeld von Electrolux), Keramikspiile von Systemceram und dimmbares
Lichtsystem URail von Paulmann

Boden: Echtholzparkett (Raucheiche), 2024 frisch geschliffen & biologisch versiegelt mit
Hartwachs

Wande: gespachtelt und geschliffen (2015), neu gestrichen (2024)

Bader: Tageslichtbad mit Badewanne, Handtuchhalter-Heizung, modernisiert ca. 2012 /
Duschbad (2015) mit bodentiefer Glasdusche mit Regendusche, Natursteinfliesen,
Handtuchhalter-Heizung, Abluftanlage

Balkone: Stid-Westausrichtung, Holzbdden, einer mit Markise, (2021) einer mit PV-Anlage
(2025)

Deckenhoéhe: ca. 2,75 m in den Wohnraumen
Heizung: Ol-Zentralheizung (Baujahr 2000)
Energieausweis: Klasse C (insb. durch energetische Sanierung/ Dammung)

Zwei trockene blickgeschiitzte Keller zur Wohnung zugehorig; zusatzlich ein
gemeinschaftlicher Fahrradkeller und eine gemeinschaftliche Waschktiche mit Trocknern und
HeifSmangel

Zwei Parkausweise flir beschrankte Stellplatze auf dem Gemeinschaftsgrundstick
Einbau-Garderoben-Schrank im Eingangsflur
Badmobel im Kaufpreis enthalten

In den nachsten Monaten wird die Wohnanlage mit einem Glasfaseranschluss fir Highspeed-
Internet ausgestattet - bereits jetzt ist via Kabel eine Internetgeschwindigkeit von bis zu 1.000
mbit verfligbar

Durch einfache Grundrissanpassungen liefle sich die Raumanzahl baulich auf bis zu acht
Zimmer erweitern: Der ursprungliche Grundriss der beiden Wohneinheiten sieht vor, dass im
jeweiligen Wohnzimmer der Raum mit dem Fenster zum Balkon abgetrennt ist. Diese Wande
wurden vor vielen Jahren entfernt und das grof3ziigige Raumgefiihl zu schaffen. Diese ehemals
abgetrennten Raume verfiigen deshalb tiber eigene Lichtschalter und Steckdosen, so dass die
Abtrennung dieser beiden Raume bei Bedarf durch eine Trockenbauwand mit wenig Aufwand
wiederhergestellt werden kann. Bei Bedarf kann ein fachkundiger Handwerker vermittelt
werden, der das Haus und die Wohnung gut kennt.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

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

Sonstiges
Das Haus und die Anlage befinden sich in einem sehr gepflegten Zustand.
Das Gemeinschaftseigentum wurde kontinuierlich modernisiert — beispielsweise durch den

Einbau neuer Fenster und Balkontiiren, die Erneuerung der Steigstrange, eine
Vollwarmeddmmung der Fassade sowie neue Dach- und Fundamentabdichtungen.
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Die Wohnanlage liegt zurtickgesetzt von der Strafle, erreichbar tiber einen Privatweg, und ist
von grofziigigen Grunflachen mit altem Baumbestand umgeben. Dadurch ist die Wohnung
sehr ruhig. Fir Kinder gibt es einen eigenen Spielplatz.

Das angegebene monatliche Hausgeld von 743 EUR ist die Summe fiir beide Wohnungen. Es
enthélt die Heizungskosten sowie eine Zuftihrung zur Instandhaltungsriicklage von 194 EUR.
Aufgeteilt betragt das Hausgeld 423 EUR fir die eine Wohnung und 320 EUR fiir die andere
Wohnung.

Ausfuhrliches Exposee und aufgezeichnete Video-Tour auf Anfrage, Besichtigungen nach
Vereinbarung.

Haftungsausschluss: Alle Angaben in diesem Inserat wurden nach bestem Wissen erstellt. Fur
die Richtigkeit, Vollstindigkeit und Aktualitat der Inhalte wird jedoch keine Gewahr
ubernommen. Maggeblich sind ausschlieflich die Vereinbarungen im notariellen Kaufvertrag.
Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf vorbehalten.

Lage
Die Wohnung liegt im Afrikanischen Viertel des Berliner Weddings — einem Quartier mit
gewachsenem Charakter, griitner Umgebung und hervorragender Anbindung.

Die Umgebung Richtung Osten ist besonders lebendig: zahlreiche Restaurants, Cafés und
Einkaufsmoéglichkeiten sind fuf3laufig erreichbar.

Fur Freizeit und Erholung liegt Richtung Westen das weitlaufige Parkensemble Rehberge —
Goethepark — Plotzensee in unmittelbarer Nahe; der Plotzensee 1ladt zum Schwimmen ein.
Entlang des Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal sind sie mit dem Fahrrad in 15 min in der
Jungfernheide und in 25 min am Tegeler See. Trotz der Stadtnidhe geniefien Sie hier Ruhe und
Natur.

Die Anbindung an den Individualverkehr ist ideal: Die Anlage verfiigt iiber ca. 50 PKW-
Stellplatze, die durch eine Schrankenanlage den Bewohner*innen vorbehalten sind. Zu der
Wohnung gehoéren Parkkarten fur zwei PKW. Die A100 ist in ca. 3 Minuten erreichbar.

Zudem stehen fuBlaufig U-Bahn (U6, U9), Bus (109, 221, 120) und Tramlinien (M13, 50) zur
Verfiigung.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 100,00 kWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Kuche
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Galerie

Kuche Essbereich

Essbereich
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Arbeitszimmer / 2. Wohnzimmer
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Duschbad
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Duschbad
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Wannenbad
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Wannenbad

Waschkitiche
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Galerie

Eingangsflur

Zwischenflur
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Galerie

Balkon (einer von zwei)
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Galerie

Ausblick Nord-Ost-Seite

Gebaude Nord-West-Seite
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Galerie

Gebaude Sud-West-Seite
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Galerie

SN

Umgebung: Rehberge
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Grundrisse

2
7
132
|
|
24 |
146 : :’
358 —1 | |
e 3 ;
Balkon 2 f
2 pi { Schlafzimmer
e
Balkon 1 A | g, 7
% 43 1
30gm {[‘ 1‘ Z / 7 | 7
| 134 ”, sszimmer 3 -
b §_L 17qm E
t‘*"| 618 > |
2 s 203
’—’l Wohnzimmer @ | Arbeitszimmer %
333gm |2 2 9,0gm
Vw7 ; v ‘
| =
; : o Bad
‘; ¥ Flur 3 40 a.->
7 | 3 2,6 qm
| Lo
ey :
4 o A 2 |
I S Y éuome |
|
z ‘ A 2 Kinderzimmer |
s 3 12,1qm N
- 2 aq Hausflur 5 3 !
5,4gm ‘
353 |
Z 1
o 3 1 |
3
i Gastezimmer |
e |
3 12,6 gm sg‘ 2 %
JWaschkich 7 P B
" 60gm - .
| 3 8ad
4,1gm
l‘——17 19 3
Grundriss

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451011/

Seite 17/17



	Exposé
	Wohnung in Berlin
	Zwei Wohnungen in einer: lichtdurchflutete ruhige 6-8 Zimmer in Park- & Seenähe
	Objekt-Nr. OM-451011
	Wohnung
	730.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse

