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Zentrale Hochparterre-Wohnung in gefragter Lage
mit Gestaltungsspielraum
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Diese ca. 60 m2 grof3e Wohnung im Hochparterre eines gepflegten Mehrfamilienhauses
bietet eine hervorragende Grundlage fiir Eigennutzer oder Kapitalanleger, die nach einer
soliden Immobilie mit Gestaltungsspielraum suchen. Die Wohnanlage verfugt Uber einen
Aufzug sowie einen eigenen Tiefgaragenstellplatz, was zusatzlichen Komfort bietet. Die
Wohnung besticht durch eine praktische Raumaufteilung, die eine optimale Nutzung der
Wohnflache ermoglicht. Zwei gut geschnittene Zimmer schaffen vielseitige
Gestaltungsmaoglichkeiten und bieten Raum fur individuelle Wohnkonzepte. Der
Wohnbereich ist mit einem Laminatboden ausgestattet, der eine freundliche Atmosphére
schafft und sich harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung einfligt. Das Badezimmer
verflgt Uber eine Duschwanne und bietet eine funktionale Ausstattung. Die gefliesten
Bereiche in Bad, Kiiche und Flur sind robust und pflegeleicht, kdnnten jedoch im Zuge
einer Modernisierung an aktuelle Wohntrends angepasst werden. Die vorhandene
Einbaukuche ist in die Jahre gekommen und befindet sich in einem einfachen Zustand.
Dies bietet Ihnen die Mdglichkeit, Ihre personliche Traumkiche zu verwirklichen und die
Raumlichkeiten nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Ein weiteres Highlight der
Wohnung ist die separate Abstellkammer, die zusatzlichen Stauraum fur
Haushaltsutensilien bietet. Die Wohnung wird durch einen eigenen Tiefgaragenstellplatz
erganzt, der Ilhnen eine sichere und komfortable Parkmoglichkeit bietet. Die Ausstattung
der Wohnung ist insgesamt als einfach zu bezeichnen und weist erheblichen
Renovierungsbedarf auf. Dies erdffnet Ihnen jedoch die Moglichkeit, die Immobilie nach
Ihren eigenen Vorstellungen zu modernisieren und aufzuwerten. Ob neue Bodenbelége,
ein frisches Farbkonzept oder die Erneuerung der Kiiche — hier kénnen Sie lhre
Kreativitat einbringen und eine individuelle Wohlfiihloase schaffen. Die Immobilie befindet
sich in einer zentralen Wohngegend mit hervorragender Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr sowie eine gute Infrastruktur. Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte,
Schulen und Freizeiteinrichtungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Insgesamt
bietet diese Wohnung eine solide Grundlage mit viel Potenzial zur personlichen
Gestaltung. Nutzen Sie diese Gelegenheit, um eine attraktive Immobilie in zentraler Lage
zu erwerben und nach lhren Wiinschen zu optimieren. Gerne stehen wir lhnen fiir eine
Besichtigung zur Verfligung und freuen uns darauf, Ilhnen die Vorziige dieser Immobilie
personlich zu préasentieren.
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? ?ca. 60 m2 Wohnflache im Hochparterre (Wohnung 1)
«? ?Laminatboden im Wohnbereich

»? ?einfache Einbaukilche in schlechtem Zustand

*? ?geflieste Bereiche in Bad, Kiiche und Flur

«? ?Badezimmer mit Duschwanne

*? ?zwei Zimmer mit praktischer Raumaufteilung

*? ?Abstellkammer als zusatzlicher Stauraum

«? ?Tiefgaragenstellplatz und Fahrstuhl im Gebaude
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Die angebotene Erdgeschosswohnung befindet sich im Berliner Bezirk Wedding. Diese
Lage zeichnet sich durch ihre zentrale Position und die hervorragende Anbindung an die
stadtische Infrastruktur aus. In unmittelbarer Nahe zur Wohnung finden Sie diverse
Einkaufsmoglichkeiten, die den taglichen Bedarf abdecken. Superméarkte wie Edeka, Lidl
und Kaufland sind ful3laufig erreichbar. Zudem bietet die nahegelegene Osloer Stralie
eine Vielzahl von Geschéaften, Backereien und kleinen Boutiquen, die zum Stdbern
einladen. Fir kulinarische Genlisse sorgen zahlreiche Restaurants und Cafés in der
Umgebung, die eine breite Palette internationaler Kiichen anbieten. Die medizinische
Versorgung ist in diesem Viertel hervorragend. Mehrere Apotheken, darunter die Adler-
Apotheke in der Osloer Stral3e, sind in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar. Zahlreiche
Allgemeinmediziner und Fachérzte haben ihre Praxen in der Umgebung, sodass eine
umfassende gesundheitliche Betreuung gewabhrleistet ist. Das nahegelegene Jidische
Krankenhaus Berlin bietet zudem eine erweiterte medizinische Versorgung. Die
Verkehrsanbindung ist optimal. Die U-Bahn-Station Osloer StralRe (U8 und U9) liegt nur
etwa 300 Meter entfernt und bietet direkte Verbindungen in die Innenstadt und andere
Stadtteile. Zudem verkehren die StraRenbahnlinien M13 und 50 sowie die Buslinien 125,
128, 150 und 255 in unmittelbarer Nahe, was eine flexible Mobilitat gewahrleistet. Fir
Autofahrer ist die Anbindung an die Stadtautobahn A100 Uber die Seestral3e ideal,
wodurch sowohl das Stadtzentrum als auch die umliegenden Bezirke ziigig erreichbar
sind. Trotz der zentralen Lage bietet die Umgebung auch Méglichkeiten zur Erholung im
Grunen. Der nahegelegene Schillerpark [&dt zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten
ein. Auch der Volkspark Humboldthain mit seinen weitlaufigen Griinflachen und dem
bekannten Flakturm ist in kurzer Zeit erreichbar und bietet einen herrlichen Ausblick tber
die Stadt. Fir Wassersportbegeisterte und Naturliebhaber ist der Plotzensee mit seinem
Strandbad eine attraktive Option und nur eine kurze Fahrt entfernt. Insgesamt eine
perfekte Kombination aus urbanem Leben und Erholungsmoglichkeiten, gepaart mit einer
exzellenten Infrastruktur und Verkehrsanbindung.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.6.2028. Endenergiebedarf
betragt 128.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1975. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Nicole Potter

Franzosische Stralle 14, 10117 Berlin
Tel.: +4930-206339920
E-Mail: berlin.mitte@von-poll.com
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