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Exposé

Einfamilienhaus in Berlin

Ein Zuhause mit Charakter in Berlin-Lichterfelde |
Provisionsfrei

Baujahr 1922

Grundstucksflache 1.737,00 m2

Etagen 3

Zimmer 6,00
Wohnflache 395,00 m?
Nutzflache 216,00 m?
Energietrager Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459095/

Objekt-Nr. OM-459095

Einfamilienhaus

Verkauf: 2.990.000 €

Ansprechpartner:

Dr. St

12207 Berlin

Berlin

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
saniert

4

3

4

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Ein Zuhause mit Charakter in Berlin-Lichterfelde | Provisionsfrei

Ein Haus mit eigener Handschrift, in dem man sich sofort zuhause fiihlt und das sich ganz
selbstverstadndlich lebt.

Diese freistehende Villa auf 1.737 m? parkdhnlichem Stidwest-Grundstiick in Berlin-
Lichterfelde verbindet eine eigenstandige Architektur mit einem klaren, ruhigen Wohngefiihl —
ein Zuhause, das offenen, grofziigigen Wohnstil und entspanntes Familienleben ganz
selbstverstandlich miteinander verbindet. Grof3ziigige Raumhoéhen von ca. 3,60 m, bodentiefe
Verglasungen, ein offener Kamin, Sauna sowie mehrere Terrassen schaffen weite, flieBende
Ubergiange zwischen Innen- und Auf3enbereich und eine Atmosphare, die gleichermafien
besonders wie alltagstauglich ist — ein Ort, an dem man nach einem langen Tag intuitiv zur
Ruhe kommt.

Die offene Raumgestaltung schafft grofziigige Bereiche mit klaren Ubergéngen. Der zentrale
Wohnbereich gliedert sich in verschiedene Zonen, die parallel genutzt werden kénnen und
jeweils ihren eigenen Charakter entfalten. Erganzt wird dies durch Kklar getrennte
Ruickzugsbereiche im Haus und im Garten, sodass gemeinsames Leben und private Ruhe ganz
nattirlich nebeneinander stattfinden.

ECKDATEN:

¢ Direkt vom Eigenttimer — provisionsfrei

¢ Kaufpreis: 2.990.000 EUR

® Grundstiick: ca. 1.737 m?

* Wohnflache: ca. 395 m?

* Weitere Nutzflachen: ca. 216 m2

* Gesamtflache: ca. 611 m?

* Zimmer: 6

® Schlafzimmer: 4

* Bader: 3 + Gaste-WC

* Baujahr: 1922

¢ Kernsanierung: 2016

* Modernisierungen: 2023 / 2024

¢ Stellplatze: bis zu 4 auf dem Grundstiick

ARCHITEKTUR & KONZEPT:

Im Rahmen der Kernsanierung wurde die Villa in Zusammenarbeit mit einem Architekten
technisch und baulich vollstdndig neu gedacht.

Tragende Strukturen wurden gezielt ge6ffnet und durch Stahltrager ersetzt, um grof3ziigige,
offene Raumfolgen zu schaffen. Grofformatige Fensterflachen sorgen fiir helle,
lichtdurchflutete Raume und eine intensive Verbindung zum Garten.

Der zentrale Wohn- und Essbereich mit Kamin bildet das Herz des Hauses und o6ffnet sich zur
Terrasse und in den Garten.

Die offene Kiiche wurde hochwertig ausgestattet und 2024 nochmals modernisiert.

MASTER-BEREICH:
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Im Obergeschoss befindet sich ein grof3zligiger Master-Bereich mit:

* begehbarer Ankleide mit mafigefertigten, wandhohen Einbauten

* Wellnessbad mit freistehender Badewanne, bodengleicher Dusche, WC und Bidet
* hochwertigen Designarmaturen

¢ direktem Zugang zur Sauna mit Blick in den Garten

¢ angrenzender Terrasse

WEITERE FLACHEN:

Weitere Schlafzimmer sowie ein zusatzliches Bad bieten vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir
Familie, Gaste oder HomeofTice.

Das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss ist durch zahlreiche Dachflachenfenster
aufergewohnlich hell und flexibel nutzbar.

AUSSTATTUNG (AUSZUG):

¢ Parkett in allen Wohnraumen

* Hochwertige Einbauktiche (Nolte)

¢ Teilweise Fuf3bodenheizung

* Designheizkorper

* Bodentiefe Fenster aus Meranti-Holz sowie grofflachige Dachfenster
* Deckenho6hen bis ca. 3,60m

¢ Klimaanlage im Dachgeschoss

* Sauna- und Wellnessbereich

¢ Kamin (Spartherm)

* Designbader

¢ Energieeflizienzklasse C (nahe B)

* Alarm- und Videosystem (DAITEM)

* Bowers & Wilkins Soundsystem / Heimkino
¢ Elektrisches Einfahrtstor

* Gartenbewésserung / Beleuchtung

* Mahroboter

* Ca. 130m? Auflenterrasse

* Weitere Terrasse mit XXL-Grill

¢ Vollunterkellerung

Das weitlaufige Grundstiick ist parkdhnlich angelegt, mit gewachsenem Baumbestand, hoher
Privatheit und konsequenter Stidwest-Ausrichtung.

Mehrere Terrassen und grof3zligige Gartenflachen schaffen ein ruhiges, geschititztes Umfeld

mit hoher Aufenthaltsqualitat — ein Riickzugsort flir konzentriertes Arbeiten ebenso wie flr
entspanntes Wohnen im Gruiinen bei gleichzeitig guter Anbindung.

Ausstattung
AUSSTATTUNG & HIGHLIGHTS:
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* Freistehende Design-Villa (Baujahr 1922) mit massiver, zweischaliger Bausubstanz

® Ca. 1.737m? parkdhnliches Stidwest-Grundstiick mit altem Baumbestand und hoher
Privatheit

* Rund 130 m? grof3ziigige Auf3enterrasse mit direktem Bezug zum Garten
* Ca. 395m? Wohnflache sowie ca. 216 m? zusatzliche Nutzflachen (insgesamt ca. 611 m?)

* Grofizligiger Master-Bereich mit Ankleide, eigener Terrasse und Wellnessbad mit
freistehender Wanne, Regendusche, Bidet sowie direktem Zugang zur Sauna

* Maggefertigte Design-Sauna (2024) mit hochwertigen Hélzern und Lichtkonzept
¢ Offener Kamin im Wohnbereich (Spartherm)

* Hochwertige Einbauktiche (Nolte) mit neuen Geréaten (2024)

* Parkett in allen Wohnbereichen

* Teilweise Fu3bodenheizung sowie Klimaanlage im Dachgeschoss (Mitsubishi)

* Umfassende Kernsanierung (2016) inkl. neuer Haustechnik, Dachgeschossausbau,
Kellerabdichtung und Fassadenddmmung

* Weitere Modernisierungen 2023/2024 (u. a. Terrasse, Kuiche und Sauna)
* Hochwertige Haustechnik:

— Bowers & Wilkins Soundsystem

— Heimkino mit Epson Beamer und Leinwand

— CAT-7-Verkabelung und SAT-Anlage

¢ Sicherheitskonzept:

— DAITEM® Alarmanlage (Innen- und Auf3entiberwachung)

— Videouberwachung des Grundstticks

* Hochwertig angelegter Garten mit

— Wasserspiel

— XXL-Auf3engrill

— automatischer Bewasserung (Gardena)

— Gartenbeleuchtung und Mahroboter

* Elektrisches Einfahrtstor sowie Stellplatze fiir bis zu vier Pkw auf dem Grundstiick

¢ Vollunterkellerung mit vielseitigen Nutzungsmoéglichkeiten (Hobby, Stauraum,
Hauswirtschaft)

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin,
Barrierefrei

Sonstiges
BESONDERHEITEN:

® Verkauf direkt vom Eigentiimer

¢ Provisionsfrei
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KONTAKT & BESICHTIGUNG:

Wenn unsere Villa Ihr Interesse geweckt hat und Sie das besondere Wohngefiihl persénlich
erleben mochten, freuen wir uns tiber Ihre Nachricht mit ein paar kurzen Angaben zu Threr
Person.

Besichtigungen erfolgen individuell nach Abstimmung.
Gerne stehen wir IThnen auch vorab fir ein telefonisches Gesprach zur Verfiigung.
HINWEIS:

Der Verkauf und die Vertragsabwicklung erfolgen direkt durch den Eigentiimer selbst
(Rechtsanwalt).

Lage
DIE LAGE:

Die Villenkolonie Lichterfelde gehoért zu den gewachsenen, ruhigen Wohnvierteln im Stidwesten
Berlins - einer Gegend, die seit jeher flir ihre grof3ztigigen Grundstiicke und klare
Wohnstruktur geschatzt wird.

Das Umfeld ist gepragt von altem Baumbestand, viel Abstand zwischen den Hausern und
einer gewachsenen Nachbarschaft. Dadurch entsteht eine Atmosphére, die gleichzeitig
entspannt und selbstverstdndlich wirkt — ohne Enge, ohne Hektik.

Im Alltag zeigt sich schnell, wie angenehm diese Kombination ist: Alles, was man braucht, ist
gut erreichbar, ohne dass das Umfeld seinen ruhigen Charakter verliert. Auch die Verbindung
in die Berliner Innenstadt funktioniert unkompliziert — ob mit dem Auto oder 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Gerade diese Balance macht den Standort besonders: Man lebt ruhig und zurtickgezogen,
ohne wirklich weit weg zu sein.

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 80,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Sitzecke Aussenterrasse

Esszimmer
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Wohnzimmer mit Kamin
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Master Bedroom

Ankleidezimmer
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Galerie

Master-Bad mit Dusche Sauna mit Moodlights

Dachterrasse mit Daybed
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Galerie
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Bibliothek mit Kickerspiel Gartenweitblick
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Terrassenimpression

Abendimpression
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