\ . Charmante Maisonette Wohnung mit Gartennutzung
"\"NDREAS j“’EULL‘ER Lichterfelder Ring 154, 12209 Berlin
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Lichterfelde, ein Ortsteil im Stdwesten Berlins, gehort zum Bezirk Steglitz-Zehlendorf
I_I_AG E und zeichnet sich durch seine historische Villenkolonie, grol3zugige Grunflachen
J und eine hervorragende Infrastruktur aus. Gegrundet in der zweiten Halfte des
19. Jahrhunderts, ist Lichterfelde heute eine der begehrtesten Wohngegenden
der Hauptstadt.

Die Villenkolonie Lichterfelde wurde ab 1865 vom Unternehmer Johann
Anton Wilhelm von Carstenn entwickelt. Sie ist gepragt von herrschaftlichen Villen im Stil des Historismus
und des Jugendstils, umgeben von grof3zligigen Garten, baumbestandenen Alleen und gepflasterten
Straflsen. Diese architektonische Vielfalt verleint dem Viertel einen einzigartigen Charme und steht
heute weitgehend unter Denkmalschutz. Ein Highlight Lichterfeldes ist der Botanische Garten Berlin,
einer der grol3ten Europas, mit Uber 22.000 verschiedenen Pflanzenarten auf einer Flache von
mehr als 43 Hektar. Zudem laden zahlreiche Parks und Grunanlagen, wie der Schlosspark
Lichterfelde und der Lilienthalpark, zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten ein.

Lichterfelde bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten,
insbesondere rund um den Kranoldplatz in Lichterfelde Ost. Die Anbindung an den
Offentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die S-Bahn-Linien S1 und S25 verbinden den
Ortsteil direkt mit dem Stadtzentrum, und mehrere Buslinien erganzen das Verkehrsangebot.
Zudem ermoglichen die nahegelegenen BundesstralSen B1 und B101 eine schnelle Anbindung
an das Uberregionale Straliennetz.

In Lichterfelde sind bedeutende Bildungseinrichtungen und Forschungsinstitute ansassig, darunter
die Bundesanstalt fur Materialforschung und -prufung sowie Teile des Bundesarchivs. Zudem befinden
sich in der Nahe renommierte Schulen und Kindergarten, die den Ortsteil besonders fur Familien attraktiv
machen. Die Mischung aus historischer Architektur, griner Umgebung und moderner Infrastruktur macht
Lichterfelde zu einer der begehrtesten Wohnlagen Berlins. Die ruhige, aber dennoch zentrale Lage bietet eine
hohe Lebensqualitat und spricht sowohl Familien als auch Berufstatige an, die die Nahe zur Innenstadt
schatzen, ohne auf ein grines Wohnumfeld verzichten zu wollen.




I_BESCHREIBUNG

Die zweieinhalbgeschossige Stadtvilla mit vier J
Wohneinheiten wurde im Jahr 2005 auf
einem ca. 943 m? Grundstuck in
Massivbauweise erbaut. Bei der
Errichtung der Villa wurde auf hochwertige Materialien zurtckgegriffen und auf eine auffallig
gute Verarbeitung geachtet. Zudem wurde auf Nachhaltigkeit gesetzt, so das ein sehr
energieeffizientes Gebaude entstand. Abgerundet durch die gartenbautechnisch
anspruchsvolle Gestaltung der gesamten Aulenanlage entstand ein Refugium, dass
seinen Bewohnern eine wahre Oase bietet.

Die im Erdgeschoss links gelegene 3-Zimmer-Wohnung Uberzeugt durch seinen
groldztgigen Schnitt und viel natdrliches Licht. Die Wohnung erstreckt sich Uber
zwei Ebenen und hat eine Wohn-/ Nutzflache von ca. 130 m?. Im Erdgeschoss
befindet sich neben einer grolien Diele, der Wohn-/ Essbereich, mit mehreren

bodentiefen Fenstern und Zugang zu Terrasse und Garten, ein
w vollausgestattetes Bad und die Kiche. Durch eine Teilung des Wohnzimmers
konnte ein zusatzliches Zimmer entstehen. Im Souterrain befinden sich zwei
Schlafzimmer und ein Duschbad. Die beiden Ebenen sind Uber eine Wendeltreppe
miteinander verbunden. Im Souterrainbereich gibt es einen zusatzlichen Eingang.

Alle Raume verflgen Uber Fullbodenheizung und wertiges Echtholzparkett. In den
Badern und der Klche wurde auf Fliesen im Bodenbereich gesetzt. Die Fenster sind
isolierverglast.

Die Wohnung ist bezugsfrei. Die Immobilie befindet sind in einem ausgezeichneten Zustand
und weist keinerlei Reparaturstau oder sonstige Mangel auf.

Herzlich Willkommen in ihrem neuen Zuhause.




|_DATEN IM UBERBLICK

|

Objektnummer AM-04/25
Status bezugsfrei \) ot Kaufpreis

Wohnflache ca. 81,00 m? :
Kaufpreis pro gm

Nutzflache ca. 130,00 m? ; 5.555,55 €

Stellplatz Ja

) q Provision
Anzah| Zlmmer F \ I.

3,57 % Maklercourtage

Anzahl Schlafzimmer 2

inkl. 19 % MwsSt.
Balkon/ Terrasse ja
Verfugbar ab (Datum) sofort

Energieausweis Verbrauchsausweis




I_AUSSTATTUNG
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Vom ca. 43 m? groRen Wohnzimmer,
mit angrenzender Terrasse, hat man
einen herrlichen Blick in den Garten.
Es ist lichtdurchflutet, mit
Stabparkett versehen und voller
Gestaltungsmoglichkeiten. Es gibt
einen breiten Durchgang zur Kuche.
Im Zentrum des Raums befindet sich
eine hochwertige Wendeltreppe mit
Zugang zum Souterrain.

Wohnzimmer:

Badezimmer:

Das Badezimmer im EG ist \g
groRziigig angelegt und verfligt
Uber eine ergonomisch
geformte Badewanne und eine
separate Dusche. Es ist TUr
hoch gefliest. Ein grol3es
Fenster oberhalb des WCs
bietet viel naturliches Licht. Im
Bad befindet sich neben dem
breiten Waschtisch der WM-,
Anschluss.




Schlafzimmer:

Insgesamt verfugt die
Wohnung Uber zwei
Schlafzimmer im Souterrain.
Beide Zimmer verfugen Uber
Stabparkett. In einem der
beiden Zimmer gibt es einen
weiteren Wohnungseingang.

Kuche:

Die vollausgestattete
Einbauklche lasst keine
Wunsche offen. Alle technischen
Gerate sind in einem tadellosen
Zustand. Die Abluft geht direkt
nach draul3en. Die Kuche bietet
ausreichend Platz fur einen
grolSen Esstisch. Der Boden ist
aus Stein.




|_AUSSTATTUNG
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Modernes Mehrfamilienhaus mit
4 Wohneinheiten (Baujahr 2005)

Liebevoll gestalteter Garten mit
fantastischer Pflanzenpracht

Stellplatz

Attraktive Mikrolage - ruhige
und familienfreundliche
Einfamiliensiedlung, kurze Wege
ins Grune und gute
Verkehrsanbindung

Gut geschnittene Zimmer

Hochwertige Ausstattung
(bodentiefe Fenster,
Echtholzparkett,
FuBbodenheizung)

Zwei Bader (EG und UG)

GemuUtliche Terrasse mit
direktem Zugang in den Garten

Gaszentralheizung

Kellerabteil

Energiebedarf:

l Endenergiebedarf
80,8 kWh/(m?-a)
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Primarenergiebedarf T
100 kWh/(m?-a)

COz-Emissionen 36,5 [kg/(m*a)]
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Diese Immobilie wird
im qualifizierten Mak-
leralleinauftrag ver-
kauft. Die Kaufer-
Provision in Hohe von
3,57% vom Kaufpreis
ist mit Beurkundung
des Kaufvertrags
verdient und fallig.

Gemald Geldwasche-

gesetz sind wir bei Be-

grundung einer Ge-
schaftsbeziehung ver-
pflichtet, die Identitat
des Vertragspartners
festzustellen und zu
Uberprufen. Angaben
aus dem PA sind
hierbei zu erfassen.
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SONSTIGE ANGABEN
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Wir weisen darauf hin,
dass die von uns wei-
tergegebenen Infor-

mationen vom Verkau-

fer stammen. Eine
Haftung fur die
Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der
Angeben Ubernehmen
wir nicht.

Sie suchen noch die
richtige Finanzierung
fur ihr Vorhaben? Kein

Problem!

Unsere Experten bera-

ten sie exklusiv und
ohne zusatzliche Ge-
blhren.

Kaufpreis
450.000,00 €

Courtage
3,57 %
(inkl. MwsSt.)




Souterrain

Erdgeschoss

GRUNDRISS




B | I_ D E RG/ \I_ E Rl E 01. Hausansicht, 02. Hausansicht mit Terrasse, 03. Zugang Terrasse,

| 04. Wohnzimmer, 05. Kiiche, 06. Bad EG




NDREAS MULLER

Ihr Ansprechpartner

Herr Andreas Muller
Tel. +49 30439 726 100
Mobil +49 172 5699932

E-Mail: am@a-m-immobilien.de

Caspar-Theyss-StralRe 14 A

14193 Berlin, Deutschland





