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Exposé

Einfamilienhaus in Berlin

Provisionsfrei | Besonderes Einfamilienhaus in ruhiger
Lage

Objekt-Nr. OM-314647
Einfamilienhaus

Verkauf: 699.000 €
12357 Berlin

Berlin
Deutschland
Baujahr 1988 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 398,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 2 Schlafzimmer 5
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 119,19 m?2 Carports 1
Nutzflache 118,90 m? Stellplatze 1
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses charmante Einfamilienhaus, das direkt von privat provisionsfrei angeboten wird, bietet
sowohl Familien als auch Paaren den idealen Wohnraum. Mit einer grof3zligigen Wohn- und
Nutzflache von insgesamt 238 m? lasst es keine Wiinsche offen.

Zum Verkauf steht ein voll unterkellertes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1988/89, das sich
in einem ausgezeichneten Zustand prasentiert. Das Haus wurde stets liebevoll gepflegt und
modernisiert. Nach individueller Absprache steht es zur sofortigen Selbstnutzung bereit. Das
sonnige Grundsttick erstreckt sich tiber ca. 398 m?2.

Die Immobilie erhielt 2010 eine 100 mm Warmeddmmung unter der Fassade, und 2020 wurde
eine moderne Ol-Brennwerttherme installiert.

Die Lage des Hauses: Sie wohnen in einem familienfreundlichen Wohngebiet mit optimaler
Verkehrsanbindung und hervorragender Infrastruktur. Auf dem gepflegten Grundstiick finden
Sie zusatzlich einen Pool, ein grofizligiges Carport, einen weiteren Stellplatz far einen PKW
sowie ein Gartenhaus mit Stromanschluss. Die Béden sind mit Fliesen, Parkett und Laminat
ausgestattet. Fur ein angenehmes Wohlbefinden sorgt die FuSbodenheizung im Wohnzimmer,
Flur sowie der Kiiche.

Die Raumaufteilung dieses Hauses ist durchdacht und grofziigig. Im Erdgeschoss erwartet Sie
ein geraumiger Eingangsbereich, ein Gaste-WC, eine offene Wohnkiiche sowie ein
lichtdurchflutetes Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse. Ein Arbeitszimmer und
das offen gestaltete Treppenhaus, das viel Tageslicht einfangt, tragen zur besonderen
Atmosphéare bei. Im Obergeschoss befinden sich ein modernes Badezimmer mit Badewanne
und separater Dusche sowie drei Zimmer, von denen zwei direkten Zugang zum ausgebauten
Spitzboden bieten, der sich ideal als Hobby- oder Schlafbereich eignet. Der Spitzboden ist mit
Dachfenstern ausgestattet, was ihm eine helle und einladende Atmosphére verleiht.

Im Kellergeschoss stehen ein Hauswirtschaftsraum, ein grofer Hobbyraum (der aktuell als
Fitnessraum genutzt wird) mit angrenzendem Lagerraum und ein Heizungsraum zur
Verfiigung.

Erdgeschoss:

- Eingangsbereich / Flur

- Offenes Treppenhaus

- Gaste-WC

- Offene Wohnktiche

- Wohn-/ Essbereich mit Zugang zur Terrasse

- Buro/ Arbeitszimmer

Obergeschoss/Dachgeschoss:

- Flur mit kleiner Galerie

- Zwischenebene mit Abstellkammer

- Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche

- zwei grofzugige Schlafzimmer

- ein weiteres Zimmer, das als Schlafzimmer oder Ankleide genutzt werden kann

Spitzboden:

- zwei lichtdurchflutete Zimmer

Kellergeschoss:
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- Flur

- Fitnessraum

- weiterer Kellerraum

- Hauswirtschaftsraum

- Heizungsraum

Garten/Aufienbereich:

- Uberdachte Terrasse

- Beleuchteter Pool

- Gepflasterte Zugangswege

- Grof3ztuigiges Carport

- Massive Zaunanlage

- Elektrisches Schiebetor (ca. 5m?) zzgl. zweitem Eingangstor
- Gepflasterter Stellplatz fiir einen PKW

- Gartenhaus mit Stromanschluss

- Brunnenzisterne

Ausstattung
Ausstattungsmerkmale:

- Moderne Heizanlage aus dem Jahr 2020
- Warmedammung

- Elektrische Fufbodenheizung

- Moderne Bader

- Offener Wohn- und Essbereich

- Geschickte Raumaufteilung

- Ausgebauter Spitzboden

- Fitnessbereich im Kellergeschoss

- Grof3e Terrasse zum Garten

- Beleuchteter Pool im Garten

- Carport

- Uberdachter, beleuchteter Hauseingangsbereich
- Gepflasterte Zugangswege auf dem Grundsttick
- Gartenhaus (7,5 m?)

- Balkonkraftwerk (800 W)

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad, Einbaukiiche, Gaste-WC
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Sonstiges

Keine Makleranfragen. Lediglich Anfragen mit Kontaktdaten werden bearbeitet.

Lage

Lage und Anbindung:

Rudow, der stuidlichste Ortsteil des Bezirks Neukoélln, grenzt im Norden an Britz und
Baumschulenweg, im Westen an Buckow, im Osten an Johannisthal und Altglienicke und im
Stiden an Schonefeld, Wafimannsdorf und Grofiziethen. Die Bundesautobahn 113 im
Nordosten und Osten sorgt in Kombination mit der idealen Anbindung an den neuen
Flughafen BER fir eine besonders attraktive Wohnlage. Der U-Bahnhof Rudow mit der Linie
U7 verbindet die Anwohner bequem mit ganz Berlin, wahrend die Expressbuslinie X7 eine
direkte, schnelle Verbindung zum Flughafen bietet.

Freizeit und Infrastruktur:

Rudow ist fiir sein sportliches Engagement bekannt. Der TSV Rudow 1888, einer der grofiten
Sportvereine Berlins, legt groffen Wert auf Jugendarbeit. Zudem gibt es Vereine in den
Bereichen Reitsport und Sportschieflen. Die zahlreichen Parkanlagen, wie das Rudower Flief3,
die Rudower Hohe und der Dérferblick, laden zu Freizeitaktivititen im Griinen ein.

Das Wohnumfeld zeichnet sich durch liebevoll angelegte Griinanlagen und eine Bebauung mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern aus. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten,
Restaurants, Arzte, Apotheken und Tierarzte befinden sich in unmittelbarer Nahe. Auch die
Gropius Passagen und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr machen Rudow zu einer
attraktiven Wohnlage.

Bildungseinrichtungen:

In Rudow gibt es funf Grundschulen, eine Oberschule, ein Gymnasium sowie eine
Musikschule. Zudem befinden sich in der Umgebung der Immobilie sieben Kindergarten und
Tagesbetreuungsstatten.

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 117,00 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Wohnzimmer
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Galerie

Blick ins Wohnzimmer

Essbereich
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Arbeitszimmer im Erdgeschoss
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Ansicht Galerie
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Galerie

Schlafzimmer 1 im Dachgeschoss

Schlafzimmer 2 im Dachgeschoss
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Badezimmer im Dachgeschoss
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Zimmer im Spitzboden

Hobbyraum
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Hauswirtschaftsraum

Ansicht Pool

www.ohne-makler.net/expose/314647 Seite 12/17



Grundrisse

]
|
O
]

Tomosse

] als [ ]

kil 7/7//////,1‘:'7///@ 3T
= 7 -
|| 7
- % oo "
g 8 % y
Zi N /%/ 3% 2
% * N /
2= s §|Z,;§f;";;,;} _ 3-"‘/ g e 82
/( OIXIX - / = Z )
5 ////}/_(/ g 2
3 T EHECH ; o |
* Zi,;.ﬁwﬁ \ e [ 7
o i 7///////% S
ol 7
L | -__ X |

048] 2 2 L] L4 2 Jo4)

L 18 |05 08 12 | ¥ 24 1

7 T K | K 1 —

¥ 84 L0 im  2m 3m 4m Sm

www.ohne-makler.net/expose/314647 Seite 13/17



Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RGIEAU SWEIS fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom? 20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer BE-2024-005361615 | 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 36,28 kg CO2-Aquivalent/(m2-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
117 kWh/(m?2-a)
| o |

A+ |a] 8| c N ¢ R
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128,7 kWh/(m2-a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebadudes [pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 117 kWh/(m2-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Priméar- Energie- Anteil Anteil
Energietréager2 energie-| verbrauch |Warmwasser Heizung Klima-
von bis faktor4 [kwh] [kwh] [kwh] faktor
01.10.2020 |30.09.2021 | Heizol 1,10 18.000 3.600 14.400 1,08
01.10.2021 |30.09.2022 | Heizdl 1,10 16.500 3.300 13.200 1,15
01.10.2022 |30.09.2023 | Heizol 1,10 16.300 3.260 13.040 1,19

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie3

A+ | A | B [ c| o | EVIE | G_ Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warm-

_ wasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme

“::.,, . . . . .
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Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (AN) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebadudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich @ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh, fP = Primarenergiefaktor
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

4 Bei der Verwendung mehrerer Energietrager handelt es sich um den durchschnittlichen Primarenergiefaktor



