VON POLL

Berlin - Wilmersdorf

Erstbezug - Traumhafte Altbau Wohnung -
Hochwertig saniert - Provisionsfrei

Property ID: 26176016

PURCHASE PRICE: 575.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 66,2 m2 . ROOMS: 3
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Property ID: 26176016 - 10713 Berlin - Wilmersdorf

At a glance
26176016 575.000 EUR
ca. 66,2 m? Renovated
3
1 Solid
1

Balcony

1905
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Energy Data

District heating

At the time of
preparing the
document, no
energy certificate
was available.
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A first impression

Diese hochwertig sanierte Altbauwohnung befindet sich im 4. Obergeschoss eines
reprasentativen Eckhauses aus der Grlinderzeit (ca.1905) und vereint klassische
Architektur mit zeitgemaBem Wohnkomfort. Der durchdachte Grundriss mit drei
separat begehbaren Zimmern schafft eine klare Raumstruktur und bietet vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten auf ca. 66m? - ideal fiir anspruchsvolles Wohnen oder

Arbeiten.

Bereits beim Betreten der Wohnung wird die besondere GroBzulgigkeit spurbar:
Deckenhdhen von ca. 3,40 Metern, groBe Fensterflachen und die Ost-West-
Ausrichtung sorgen fir ein auBergewohnlich helles und luftiges Raumgefuhl.
Samtliche Wohnraume sind mit aufwendig gegossenem Deckenstuck sowie
eleganten Stuckleisten an den Wanden versehen, die den historischen Charakter
stilvoll unterstreichen.

Die originalen, aufgearbeiteten Dielenbdden wurden schwellenlos restauriert und

verleihen den Raumen eine warme, authentische Ausstrahlung.

Das Herzstlck der Wohnung bilden die beiden straBenseitigen Zimmer, die durch
eine klassische Flugeltlr miteinander verbunden sind.

Diese architektonische Besonderheit ermdglicht sowohl offene Wohnkonzepte als
auch eine flexible Trennung der Raume. GroBe Fensterflachen erdéffnen weite,
unverbaute Ausblicke Uber die Dacher Berlins und schaffen eine besondere

Wohnqualitat mit viel Licht und Weite.

Die Kiiche setzt mit hochwertigen Materialien und sorgfaltig ausgewahlten Details
einen eigenstandigen gestalterischen Akzent. Italienische Ornamentfliesen auf dem
Boden treffen auf stilvolle Wandgestaltung und schaffen ein harmonisches

Gesamtbild mit Charakter.




Zwei Fenster sorgen auch hier fiir eine angenehme Belichtung und unterstreichen

die freundliche Atmosphare.

Das Badezimmer wurde als individuelles Designobjekt konzipiert und Uberzeugt
durch eine Kombination aus Funktionalitat und hochwertiger Ausstattung.

Ein Fenster sorgt fur nattrliches Licht und optimale Bellftung.

Die Badewanne mit integrierter Regendusche bildet zusammen mit hochwertigen
Armaturen ein komfortables Ensemble.

Ein wandintegriertes, zu beleuchtendes Shampoofach sowie indirekte Lichtfliihrung
setzen gezielte Akzente.

Besonders hervorzuheben ist der maBgefertigte, deckenhohe Spiegel mit
integrierter Armatur, der dem Raum eine moderne, fast skulpturale Wirkung
verleiht.

Das freistehende Waschbecken von Villeroy & Boch auf einer massiven
Eichenholzablage erganzt das hochwertige Erscheinungsbild. Dunkelgriine,
italienische Wandfliesen im Versatz verlegt bilden einen eleganten Kontrast zu den

pragnanten Ornamentfliesen aus Feinsteinzeug am Boden.

Der Balkon, mit Blick ins Grline, erweitert den Wohnraum nach auBen und bietet

einen geschutzten Rickzugsort mit weitem Blick tber die Stadt.

Technisch entspricht die Wohnung héchsten Anspriichen: Neue
Doppelisolierglasfenster, moderne Elektrik mit stilvollen Schaltern, hochwertige
Heizkdrper sowie eine durchdachte Beleuchtungsldsung mit indirektem Licht und
Spots schaffen ein zeitgemaBes Wohnumfeld. Die Beheizung erfolgt effizient Gber

Fernwarme.

Insgesamt entsteht ein stimmiges Gesamtbild aus historischer Substanz und
moderner Ausstattung - eine Altbauwohnung mit klarer Gestaltungslinie,

hochwertigen Materialien und auBergewohnlicher Raumwirkung.




Property ID: 26176016 - 10713 Berlin - Wilmersdorf

Details of amenities

Die Ausstattung verbindet klassische Altbaudetails mit modernen, hochwertigen
Materialien:

Boden

+ Aufwendig restaurierte, abgeschliffene Dielenbdden in allen Wohnraumen

+ hochwertige italienische Ornamentfliesen in Kiiche und Bad.

Wande & Decken

+ Glatt gespachtelt und mehrfach wei3 gestrichen

+ Kunstvoller Decken- und Wandstuck als Einzelanfertigung

+ Lichtdurchflutet durch ca. 3,40m hohe Decken und groBe Fenster

Turen & Details

+ Historische Tilrbeschlage, originale Flugeltlr, sorgfaltig aufgearbeitet und
stilpragend

+ Fllgeltdr verbindet Zimmer 1 und Zimmer 2

Fenster

+ Neue Doppelisolierglasfenster flr optimale Energieeffizienz und Schallschutz.
Badezimmer

+ Designorientierte Ausstattung mit freistehendem Waschbecken (Villeroy & Boch)
+ Eichenholz-Elemente, maBgefertigter Spiegel, Regendusche, hochwertigen
Grohe-Armaturen

+ indirekte Beleuchtung.

Klche

+ Stilpragende italienische Fliesen mit Ornamentstruktur und viel Tageslicht.
Technik & Komfort

+ Neue Elektrik, Steckdosen und Schalter in Schwarz von Berker

+ Indirekte Beleuchtung und Spotlichter in Bad und Flur

+ Multimedia Schrank fur den WLAN-Router wandintegriert

+ effiziente Beheizung Uber Fernwarme.




+ Neue Arbonia Heizkorper in allen Raumen

Balkon

+ Balkon mit weitem, grtinen Blick Uber die Dacher der Stadt Richtung Westen
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All about the location

Diese wundervolle Altbauwohnung im begehrten Berliner Ortsteil Wilmersdorf
vereint ruhiges, gewachsenes Wohnen mit einer ausgezeichneten innerstadtischen
Lage. Gepragt von gepflegten Altbauten, begriinten StraBenzligen und einer
gewachsenen Nachbarschaft bietet die Umgebung ein hochwertiges Wohnumfeld
mit angenehmer Zurlickgezogenheit — und gleichzeitig direkter Anbindung an das

urbane Leben der Hauptstadt.

Nur wenige Gehminuten entfernt eroffnet der Volkspark Wilmersdorf groBzligige
Grin- und Freizeitflachen. Ob Joggen, Spaziergange oder entspannte Stunden im
Grinen — dieser Park zahlt zu den beliebtesten Erholungsorten im Berliner Westen.
Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche kleinere Griinanlagen und charmante

Platze in der direkten Umgebung.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Entlang der Berliner StraBe sowie rund um den
Fehrbelliner Platz finden sich vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés, Restaurants
sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Auch Schulen, Kitas und medizinische
Versorgung sind in hoher Dichte vorhanden, was die Lage besonders fur Familien

und anspruchsvolle Stadtbewohner attraktiv macht.

Die Verkehrsanbindung ist optimal. Uber die nahegelegenen U-Bahn-Stationen am
Fehrbelliner Platz (U3, U7) sowie BlissestraBe ist eine schnelle Verbindung in alle
Teile Berlins gewahrleistet. Zudem ermdglicht die Nahe zur Stadtautobahn A100

eine zlgige Erreichbarkeit des Uberregionalen Verkehrsnetzes.
Insgesamt zeichnet sich die Lage durch eine seltene Kombination aus urbaner

Lebensqualitat, ruhiger Wohnatmosphare und exzellenter Infrastruktur aus — ein

Standort, der sowohl durch seine Bestandigkeit als auch durch seine nachhaltige




Attraktivitat Gberzeugt.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Sibylle Lunkenheimer & Alexander Prokopetz

Pfalzburger StraBe 79, 10719 Berlin
Tel.: +4930-3744 3340

E-Mail: berlin.city.west@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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