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Exposé

Wohnung in Berlin

Provisionsfreie, stilvolle, helle 3.5 Zimmerwohnung im

Baujahr 1899
Zimmer 3,50
Wohnflache 114,00 m?
Energietrager Gas
Hausgeld mtl. 535 €

www.ohne-makler.net/expose/325489

Stuck-Altbau

Objekt-Nr. OM-325489
Wohnung

Verkauf: 745.000 €
10245 Berlin

Berlin
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand gepflegt
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Der Ende des 19ten Jahrhunderts erbaute Gebdudekomplex wurde 1998/99 vollstandig
kernsaniert. Er besteht aus dem Vorderhaus, einem Quergebdude und einem Hinterhaus.
Alles ist voll unterkellert. Die angebotene Wohnung befindet sich im 1. OG des Vorderhauses.
Im Treppenhaus sind viele historische Elemente (Stuckdecken sowie geschnitzt und
gedrechselte Holzteile an den Treppenldufen, Gelandern und Wohnungseingangstiiren)
erhalten geblieben. Es wurde zuletzt 2019 behutsam aufgearbeitet.

In den letzten finf Jahren wurde unter anderem die Fassade neu gestrichen und die Balkone
saniert.

Im ersten Hof befinden sich zahlreiche Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader. Ebenso ist vom Hof
ein abschliefSbarer, gemeinschaftlicher Abstellraum ftr Fahrrader zuganglich.

Ausstattung

Die Wohnung verfiigt iber ein Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon einem weiteren Zimmer
zur Vorderseite des Hauses, einem weiteren Zimmer quasi im Seitenfltigel des
Gebaudekomplex und einem halben Zimmer zur Riickseite des Hauses. Komplettiert wird die
Wohnung durch eine Kiiche mit Einbauktiche, dem Badezimmer mit WC, Dusche und
Badewanne sowie einem Gaste-WC.

Die beiden vorderen Zimmer sind durch eine hohe Fliigeltiir verbunden. Ebenso verfligen
beide vorderen Zimmer jeweils zum Flur hin tiber eine hohe Fltigeltur.

In den beiden vorderen Zimmern wurde auf3erdem der urspriingliche Stuck an den Decken
restauriert. Ebenso die Rosetten um den urspringlichen Beleuchtungsanschlufl in der
Zimmermitte.

In dem zweiten vorderen Zimmer wurde eine aufwendige Hochetage mit Treppe und
Bettkasten von einer Mobeltischlerei eingebaut. Diese Hochetage erstreckt sich ca. tiber die
hintere Halfte des Zimmers.

Aufgrund der hohen Decken in der Wohnung ist damit eine vergrofierte Flache in diesem
Zimmer nutzbar.

In dem kleinen Zimmer wurde in dhnlicher Art ein Hochbett mit Treppe durch die Tischlerei
eingebaut.

Beide Hochetagen sind mit festen Gelandern geschiitzt. Zusatzlich sind zur Zeit abnehmbare
Schutznetze an den Seiten der Hochetagen gebunden. So kénnen sich dort auch Kleinkinder
gefahrlos bewegen.

Im Flur wurden drei ,Hangebéden" eingebaut. Der grof3ere der Boden ist tiber eine
Dachbodentreppe zugénglich. Die beiden anderen tiber eine Hochbett-Anhéngeleiter.

Die Wohnung wurde im Jahr 2014 auch noch einmal modernisiert. Dabei wurden die
Parkettboden abgeschliffen und neu versiegelt. Die Kiiche erhielt einen neuen Boden aus
Vynil-Parkett. Die in den vorderen Zimmern befindlichen Doppelkastenfenster wurden
aufgearbeitet und erhielten zusatzliche eingefraste Silikon-Schlauchdichtungen. Die Rdume
wurden mit weiteren Steckdosen erginzt. Der vorhandene Multimediaanschluss im
Wohnzimmer wurde mit Koaxkabel in die Wohnraume weiter geftihrt. Fiir die Wohnraume
wurde eine LAN-Verkabelung verlegt. Damit ist stérungsfreies schnelles Internet in diesen
Raumen gegebenenfalls auch ohne WLAN moglich!

Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet.

Fugpiboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad, Einbauktiiche, Gaste-WC
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Lage

Die Wohnung befindet sich in Berlin-Friedrichshain, im Rudolfkiez, nicht weit von der Spree
entfernt. In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche Geschéfte fiir den taglichen Bedarf,
Kindergarten und Schulen. Die Strafe selbst ist ruhig, aber nicht weit vom lebhaften und
trendigen Boxhagener Kiez, der Oberbaumbrticke sowie dem dort beginnenden Wrangelkiez in
Kreuzberg entfernt. Dort finden sich jeweils viele Bars und Restaurants.

Auch das Mediaspree-Viertel mit zahlreichen Unternehmen entlang der Spree sowie die ,,Uber-
Arena” und das Einkaufszentrum ,East Side Mall* befinden sich in der Nahe.

Die ,Rummelsburger Bucht* und der ,Treptower Park” sind mit dem Fahrrad in weniger als 10
Minuten am Uferweg der Spree zu erreichen.

Die Lage zwischen dem S+Regional-Bahnhof ,Ostkreuz® und dem S+U-Bahnhof ,Warschauer
Strafie” bietet eine optimale Verkehrsanbindung. S-Bahn, U-Bahn, Busse, Strafienbahnen und
Regionalbahn sind alle bequem zu Fuf erreichbar.

Durch die Anbindung tber zwei getrennte Verkehrsunternehmen ist man auch im Falle eines
Streiks eines der beiden Unternehmens gut aufgestellt.

Gegenuiber der Wohnung befindet sich eine zurtickgesetzte Bebauung und in der H6he auch
nur bis zum dritten Stockwerk. Dadurch erhalt die Wohnung auch im 1. OG schon einen
Lichteinfall wie er sonst nur in Wohnungen ab dem 3. Stockwerk moglich ist.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 113,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

Balkontiir
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[ |Gaste-WC
/‘ Flur 16,81 m2 i 1,91 m2
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7 Kiiche adezimmer
10,91 m2 N 6,4 m2
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