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WOHNEN IM GRUNEN - MITTEN IN STEGLITZ

Eine auBergewdhnlich ruhige 2-Zimmer-Wohnung im 1.0bergeschoss einer gepflegten Wohnanlage aus den frihen 1960er Jahren - mit einem Stidwest-
Balkon, der Uber zwei Fenstertiiren vom Wohn- und Schlafzimmer erreichbar ist und auf alten, dichten Baumbestand blickt. Der Blick ins Griine ist
unverbaubar: die angrenzenden Gartenbereiche sind langfristig gesichert.

Die Wohnung liegt in einem laut Berliner Umweltatlas stadtklimatisch glinstigen, stark durchgriinten Bereich. An heillen Sommertagen liegt die
Temperatur in dieser Lage rund 3 °C unter der dicht bebauten Innenstadt. In Sommernachten kiihlt der Bereich auf etwa 17 bis 18 °C ab und bleibt damit
meist unter der Tropennacht-Schwelle von 20 °C.
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Die Wohnanlage liegt zurlickgesetzt von der Stral3e, eingebettet in eine begriinte, eingezdunte, ruhige Vorplatzsituation - innerstadtisch, aber mit dem
Gefuhl von Stadtrand. Steglitz zahlt seit Jahren zu den beliebtesten Wohnlagen im Berliner Stidwesten.
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Die Wohnung liegt gut erreichbar im ersten Obergeschoss. Bad, Kiiche und Schlafzimmerfenster zeigen zum begriinten Vorplatz, der Balkon mit Blick auf
das unverbaubare Griin ist vom Wohnzimmer und vom Schlafzimmer durch je eine Fenstertir betretbar.



DIREKT VOM EIGENTUMER: Wohnen im Griinen | Ruhige 2 Zimmer Stidwestwohnung mit Balkon und unverbaubarem Griinblick | Berlin-Steglitz

Das Wohnzimmer mit dem grofSen Fensterkasten, der Balkonfenstertir und der Tir zu Schlafzimmer.
Der vorhandene Krauselvelour - Teppichboden ist verspannt.
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Das Schlafzimmer mit der Balkonfenstertlir zum Austritt auf den Balkon.
Der vorhandene Krauselvelour - Teppichboden ist verspannt.
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Das Schlafzimmer mit Fenster zum begriinten Vorplatz. Das ermdéglicht ein zugfreies Querliften zum Wohnzimmer.
Der vorhandene Krduselvelour - Teppichboden ist verspannt.
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Grundriss der Wohnung WE10 | Wohnflache ca. 50 m? | Wohnflache laut WEG-Unterlagen 48,13 m?. Eigene Nachmessung auf Grundlage eines
vorliegenden Planfragments und 6rtlicher Vermessung ergibt ca. 48,8 m? Wohnflache bzw. ca. 51,2 m? Nettoraumflache ( ohne Winde )
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Zur Wohnung gehort ein trockenes Kellerabteil mit kleinem Fenster. Das Abteil ist ca. 1,80 x 2,70 m groB, die Deckenh6he betragt ca. 2,23 m.

Daneben gibt es zahlreiche Kellerrdaume, die ungenutzt sind.
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Ungenutzter ehemaliger Waschetrockenraum — mit
Fenstern.

Die Erdgas-Zentralheizung der Eigentimergemeinschaft
wurde 2020 erneuert und entspricht heutigem Standard.
Der aktuelle Energieausweis ( Verbrauchsausweis ) weist
die Wohnung in der Klasse D aus (108 kWh/m?-a).
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Blick aus dem Bad- ,Kiiche- und Schlafzimmerfenster auf den begriinten, eingezdunten Vorplatz mit Stellplatzen.

Die Mittelstral3e ist als typische WohnstraRBe von geringem Durchgangsverkehr gepragt.
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Was beim Blick aus dem Fenster auffallt, lasst sich auch fachlich einordnen:

Die Wohnanlage liegt in einem gering versiegelten, locker bebauten und
stark durchgriinten Teil von Steglitz. Das groRziigige Gemeinschafts-
grundstlick mit altem Baumbestand und die benachbarten Garten wirken
wie ein kithlender Puffer mitten in der Stadt.

KGA Erlenstralie

In der Klimaanalyse 2022 des Berliner Umweltatlas werden solche
Quartiere als stadtklimatisch glinstig eingestuft — sie heizen sich tagsiiber
weniger auf und kihlen nachts besser ab als die dicht bebaute Innenstadt.

An heiBen Sommertagen liegt die Temperatur in dieser Lage rund 3 °C
unter der dicht bebauten Innenstadt. In Sommernachten kihlt der Bereich
auf etwa 17 bis 18 °C ab und bleibt damit meist unter der Tropennacht-
Schwelle von 20 °C.

i Soziales Erhaltungsgebiet  ° 100 o A BERLIN ‘ R | S 7™ Quelle ,Umweltatlas, Klimamodellierung 2022
= Mittelstrafe MaBstab 1:3300 | L :dv:::‘;::?n:;oxggz’;;z i
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Das Grundstiick MittelstraBe 14a bis 16 in 12167 Berlin liegt nicht im Sozialen Erhaltungsgebiet
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DIE LAGE AUF EINEN BLICK

Steglitz zwischen Botanischem Garten und Stadtpark Steglitz - die Mittelstralle liegt zentral genug fiir kurze Wege, ruhig genug fir gewachsene
Wohnqualitat. In wenigen Gehminuten erreicht man: » U/S-Bahn Rathaus Steglitz / Steglitzer Kreisel (U9, S1 und diverse Buslinien) » SchloBstralRe mit
Boulevard, Restaurants und vier Einkaufszenter » Botanischer Garten Berlin » Stadtpark Steglitz » Charité Campus Benjamin Franklin » Auguste-
Viktoria-Klinikum. Mit der S1 erreicht man den Potsdamer Platz in rund 20 Minuten, den ICE Bahnhof Stidkreuz in 24 Minuten - Der Standort der

Wohnung verbindet eine ruhige Wohnlage mit kurzen Wegen in die Berliner Innenstadt und zu den Erholungsgebieten Nikolassee, Schlachtensee,
Wannsee.
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DIE WOHNUNG IM UBERBLICK

O

Eine kompakte 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 50 m? Wohnflache im 1. Obergeschoss links - sehr hell durch die Stidwest-Ausrichtung, die das
Tageslicht lange in die Raume tragt. Die lichte Raumhohe von 2,73 Metern liegt deutlich Glber dem heutigen Neubau-Standard (2,40-2,50 m) und
gibt der Wohnung eine grofRziigige Atmosphare.

Der Balkon ist sowohl vom Wohn- als auch vom Schlafzimmer betretbar und blickt in den alten Baumbestand der Nachbargrundstiicke. Die Kiiche
und das Bad sind jeweils mit Fenstern zum begriinten Vorplatz ausgestattet, die grof3zligige Belichtung- und Beliiftung erméglichen. Zur Wohnung
gehort ein trockenes Kellerabteil mit Fenster. Parkmaoglichkeiten befinden sich direkt auf dem Grundstuick.

Das Gebdude stammt aus dem Jahr 1960 und gehort zu einer gepflegten Wohnanlage. Die Erdgas-Zentralheizung der Eigentiimergemeinschaft
wurde 2020 erneuert und entspricht heutigem Standard. Der aktuelle Energieausweis ( Verbrauchsausweis ) weist die Wohnung in der Klasse D
aus (108 kWh/m?-a).

Wirtschaftlich solide aufgestellt ist auch die Eigentimergemeinschaft: Die Eigentimergemeinschaft verfigt tiber eine Instandhaltungsriicklage
von rund 298.715 EUR und ist damit fur kinftige MaRnahmen solide aufgestellt. Das Hausgeld betrdagt monatlich ca. 226 EUR, der
Miteigentumsanteil bei 36,2 / 1.000, das entspricht ca. 112 m?, groRer als tiblich.

Die Wohnung ist sofort verfligbar und wird geraumt tbergeben. Die Kiiche ist freigerdaumt.
WIRTSCHAFTLICHE ECKDATEN

Kaufpreis: 259.000 EUR - provisionsfrei direkt vom Eigentiimer
Quadratmeterpreis: ca. 5.180 EUR/m? (bezogen auf ca. 50 m?, marktgerecht fur Steglitz)
Kauferersparnis: ca. 9.250 EUR Maklerprovision (3,57 % inkl. MwSt.) auf der Kduferseite

BESICHTIGUNG UND KONTAKT

Besichtigungen nach Terminvereinbarung. Bitte kurz anrufen oder schreiben - ich melde mich zu einem telefonischen Vorgesprach und mache
Terminvorschlage.

Reinhard Dressen
Mobil +49 160 53 85 352 | E-Mail rd@dressen.net



