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Diese moderne 3-Zimmer-Etagenwohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines im Janhr 2013 in
Massivbauweise erbauten Menrtamilienhauses, das durch seine ansprechende Architektur und

ausgezeichnete Bauaustunrung besticht. Das zugehorige Grundstick umtasst ca. 1.816 gm mit einer sehr
geptlegten Aufdenanlage. Hierzu gehoren ein eigener Kfz-Stellplatz, ein uberdachter Fahrradstellplatz
sowie ein Kinderspielplatz.

Ein reprdsentativer Eingangsbereich tfuhrt in das Treppenhaus mit praktischem Personenaufzug, der einen

komtortablen und barrierefreien Zugang zu allen Etagen einschlieflich des Kellers schafrt.

Die Wohnung im ersten Obergeschoss Uberzeugt aut einer wWohntldche von ca. 94,27 gm mit ihrem
durchdachten Grundriss und einer hochwertigen Ausstattung. Das Raumkonzept wurde mit grofiter
Sorgralt aut ein lichtdurchtlutetes, offenes Wonnambiente hin konzipiert. Hochwertiges 3-Schicht-Parkett in

Schiffsboden-Optik mit Warme- und Trittschallddmmung in den Wohn- und Schlafrdumen sowie dreitach
isolierverglaste Fenster mit elektrischen Rollldden versprechen hochsten Wohnkomtort. FUr ein optimales
Raumklima bei gleichzeitig hervorragender Energieeffizienz (Klasse A) sorgt die Kombination qQus
pbehaglicher Fufdbodenheizung, die Uber zukunftssichere Fernwdrme gespeist wird, und einer zentralen
LOftungsanliage mit Warmeruckgewinnung.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in die ca. 18,57 gm grofde Diele, die zentral alle RGumlichkeiten
erschlief3t und Uber einen dezent in die Wand integrierten Einbauschrank verfugt, der praktischen

Stauraum schafft, onne den Eingangsbereich zu beengen. Eine schallddmmende Wohnungseingangstor
der Schallschutzklasse Il mit TOrspion sorgt zudem fur Ruhe und Privatsphare.

Das Herzstick der Wohnung bildet das ca. 21,95 gm grofie Wohnzimmer. Es ist grof3zUgig geschnitten,
ichtdurchtlutet und bietet direkten Zugang zur nach Westen ausgerichteten Loggia (ca. 7,28 gm), die mit
inrer elektrischen Markise mit Windsensor fuUr wetterunabhdngigen Komtfort und wohltuenden Schatten
Sorgt.

Die sich nahtlos an das Wohnzimmer anschlieffende, offen gestaltete Kuche (ca. 10,70 gm) ist mit einer

stilvollen EinbaukUche in zeitlosem Creme-Ton und erstklassigen Elektrogerdten von Siemens vol

ausgestattet. Ein grofdes Fenster sorgt fur optimale BelUftung und Belichtung beim Kochen.
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Das Badezimmer (ca. 7,63 gm) ist mit seinem ansprechenden
Kontrast aus weifen Wand- und dunklen Bodenfliesen sowie

hochwertigen Sanitdrobjekten elegant und funktional
gestaltet. Es verfugt Uber eine Badewanne mit Duschfunktion,
eine ebenerdige Walk-In-Dusche, ein stilvolles Waschbecken
mit Unter- und beleuchtetem Oberschrank sowie einen
praktischen Handtuchheizkdrper.

Zwei weitere Zimmer mit ca. 18,51 gm und ca. 13,28 gm
eroffnen flexible Nutzungsmaoglichkeiten als Schlaf-, Kinder-

oder Arbeitszimmer. Beide Zimmer profitieren von einer
ruhigen Lage und bodentiefen Fenstern, die als franzdsische
Balkone ausgefuhrt sind.

Zusatzlich zu den Innenrumen bietet das Objekt im
Untergeschoss einen modern gestalteten, trockenen
Kellerbereich, in dem sich ein gemeinschaftlich genutzter
Fahrradraum sowie ein eigener, abschlie3barer Kellerraum
(ca. 11,7 gm) befindet. Abgerundet wird das Angebot durch
einen eigenen PKW-Auf3enstellplatz auf dem Geldnde.

Diese  attraktive  Eigentumswohnung vereint moderne
Architektur, nachhaltige Bauweise und eine Ausstattung, die
auch hohen Ansprichen gerecht wird, zu einem
Uberzeugenden Gesamtpaket. Dank des durchdachten
Raumkonzeptes, dem Personenaufzug und der
durchgdngigen Barrierefreiheit eignet sie sich fur jede
Lebenssituation und ist fUr Singles, Paare, kleine Familien oder
Senioren wie auch als wertstabile  Kapitalanlage
gleichermafien ideal.
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+ in die Wand integrierter Einbauschrank
+ schallddmmende Wohnungseingangstur
der Schallschutzklasse Il mit Turspion
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+ direkter Zugang zur Loggia
+ elektrischer Rollladen
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HAUPTKRITERIEN
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L -

Stadt:
Bezirk:
Ortsteil:
Adresse:
Kaufpreis:
Hausgeld:

Instandhaltungsrucklage WE:
Instandhaltungsrucklage Aufzug:
Objektart:
Objektzustand:
Baujahr:

Etagen:

Lage der Einheit:
Zimmer:
Ausstattung:
Wohnflache:
GrundstUcksgrofie:
Miteigentumsanteile:
PKW-Aufienstellplatz:
Barrierefreiheit:

Berlin

Lichtenberg

Friearichstelae

Einbecker Strafde 57, 10315 Berlin

549.000 EUR

413 EUR pro Monat, darin enthalten:
e /2 EUR Instanadhaltungsruckiage Wohneinheit
e 13,03 EUR Instandhaltungsrucklage Autzug

127.290,20 EUR per 01.07.2025

17.341,11 EUR per 01.07.2025

Etagenwohnung

modernisiert

2005

4

1. OG rechts/Mitte

5

gehoben

ca. 94,27 gm

1.816 gm (Gemeinschaftseigentum)
576,00 / 10.000stel

vorhanden (Sondernutzungsrechnt)
jo




Besonderheiten: + voll ausgestattete EBK mit hochwertigen Elektrogeré&ten von Siemens
+ zentrale LOftungsanlage mit Warmerickgewinnung

+ franzosische Balkone
+ elektrische Rollladden & Markise mit Windsensor
+ schallddmmende Wohnungseingangstur (Schallschutzklasse 1)
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mit Turspion
+ Zentralschloss-Anlage, Gegensprechanlage mit TUréffnungs- unad
Klingeltunktion

Balkon/Loggia: vorhanden (ca. 7,28 gm, West-Ausrichtung)
Personenautzug: vornanden
Kellerabteil: vorhanden (ca. 11,7 gm, Sondernutzungsrecht)
Fensterart: Dreifachisolierverglasung (Ug-Wert 0,7 W/m?K, nach DIN) /
Sicherheitsverglasung (Ug-Wert 0,9 W/m,K, nach DIN)
Bodenbelage: 3-Schicht-Parkett mit Warme-/ Trittschallddmmung (Schiffsboden),
Fliesen (KUche & Badezimmer)
Deckenhohe: Ca. 2,52 m
Internetanschluss: Kabel-Internet bis zu 1 GBit/s, VDSL 250, Glasfaserinternet aktuell im Ausbau
Mobilfunknetz: 4G/LTE, 5G
Heizung / WW-Aufbereitunag: Fuf3bodenneizung
Energietrager: Fernwarme
Energieausweis: Energieverbrauchsausweis (Endenergieverbrauch: 38 kWh / (m*a))
Energieeftizienzklasse: A
Kaufterprovision: 3,57 % inklusive der gesetzlichen Menhrwertsteuer *
Besichtigungstermin: nach Vereinbarung
Verfugbarkeit: sofort bezugsfrei

* 3,57 % des vereinbarten Kaufpreises sind verdient und fallig bei notariell beurkundetem Kaufvertrag.

Alle Angaben sind ohne Gewdhr und basieren ausschliefdlich auf Informationen, die uns von unserer
Auftraggeberin Ubermittelt wurden. Wir Ubernehmen keine Gewahr fur die Vollsténdigkeit, Richtigkeit
und Aktualitat dieser Angaben. Es gelten im Ubrigen die beigefigten Allgemeinen Geschofts-
bedingungen.
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el /.28 gm
+ West-Ausrichtung
+ elektrische Markise mit Windsensor




+ nahtloser Ubergang zu Zimmer 1

+ elektrischer Rollladen

+ ca. 10, /OFaR

JHONHANHOM IN3440
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OFFENE WOHNKUCHE

+ voll ausgestattete Einbaukuche in
zeitlosem, Creme-lon.mit.hochs
wertigen Elektrogerdten von Siemens
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LAGE

Willkommen in Friedrichsfelde, einem lebendigen und aufstrebenden Wohnstandort im Ostlichen Zentrum Berlins. Teil des
facettenreichen Bezirks Lichtenberg, prdagt hier eine harmonische Mischung aus historischen Altbauten und modernen

wWohnquartieren das Strafdenbild und schafft ein auther

Nahversorgungsangebot in Friedrichsfelde ist dank einer Vie

umfangreich und vielfdaltig. FOr grofiere Besorgungen steht das nur wenige Autominuten entfe

Allee zur Verfugung. Entlang der malerischen Rummelsburger Bucht finden Sie idea

Spaziergdnge, Jogging, Radtouren und Wassersport. Auch der

tisch gewachsenes Wohnumfeld mit urbanem Charme. Das

zahl an Supermdarkten, Discountern und

-inzelhandelsgeschaften

'nte Ring-Center an der Frankfurter
e Bedingungen fUr ausgedehnte

Tierpark Berlin, Europas grofdter Erlebnis-Tierpark, ist immer einen

Besuch wert und |addt zum Verweilen ein. Diverse Grunflachen wie der Landschaftspark Herzberge und Sportanlagen in der

ndheren Umgebung bieten eine breite Palette an Erholungs- und Ausflugszielen fUr aktive Freizeitgestaltung und Naherholung.
Wer tiefer in das Stadtleben eintauchen mochte, erreicht schnell die pulsierenden Kieze von Friedrichshain mit ihrem umfassenden

gastronomischen Angebot und unzdhligen Cafés, Bars, Clubs und kulturellen
durch nahegelegene Kliniken sowie zahlreiche Arztpraxen & Apotheken bestens gewdhrleistet.
Betrevungseinrichtungen wie Kindergdrten, Grund- und Oberschulen unterstreichen den familienfreundlichen Charakter und

“inrichtungen. Auch die Gesundheitsversorgung ist
Fin dichtes Netz an Bildungs- und

tragen zusatzlich zur Attraktivitdt des Wohnstandortes for Jung und Alt bei. Dank der hervorragenden Anbindung an den

offentlichen Personennahverkehr, insbesondere durch den nahegelegenen S-Bahnhof Lichtenberg L
Ostkreuz, erreichen Sie schnell & bequem das Stadtzentrum Berlins, die ostlichen Szenebezirke wie
Berg, den Alexanderplatz sowie die umliegenden Naherholungsgebiete wie den Planterwald, den Treptower Park sowie die grunen

Aufdenbezirke im Osten der Hauptstadt.

- —

—

Lichtenberg(@

B g
PENNY D &

- Ire :5.:-::
Lichtenberg E] S o ieng rag

EURO a
KFEZ-Mesteroelneb

nd den Verkehrsknotenpunkt

Criedrichshain und Prenzlauer

& Friedrichsfelde Ost

Eﬂdﬂfnw 51‘:.

Map data ©2025 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google



TAGLICHER BEDARF & VERSORGUNG

+ Tankstelle & E-Auto Charging Station 01-09km
+ Amazon Locker Paketstation, Deutsche Post, 0,2-0,7 km
+ dm, Edekaq, Lidl, Netto, Penny, Rewe, Rossmann 0.2 - 1,2 km
+ Ring Center (u.a. Aldi, Deichmann, dm, Kaufland, McPaper, MediMax, Rossmann, Thalia) 2,4 km

KINDERBETREUUNG & BILDUNG

+ Kitas u.a. GlUckspilze, Lucecitas, Lichtenzwerge, Mausezahn, Nusshutte, Purzelbaum 0,2-0,9 km
+ Grundschulen u.a. Am Trankegraben, Ev. Schule Lichtenberg, Friedrichsfelder, Robinson 055 ki
+ Oberschulen u.a. Alexander-Puschkin, Heinrich-Hertz, Immanuel-Kant, Otto-Nagel 0,9 - 4 km
+ Hochschule fUr Wirtschaft & Recht (HWR Berlin) 1,9 km

FREIZEIT & NAHERHOLUNG

+ Spielplatze 0-0,5 km
+ Landschaftspark Herzberge 1,7 km
+ Tierpark Berlin 1,8 km
+ Rummelsburger Bucht 2,9 km

MEDIZINISCHE VERSORGUNG

+ Sana Klinikum Lichtenberg 1,1 km
+ Evangelisches Krankenhaus Kdnigin Elisabeth 3 km

VERKEHRSANBINDUNG

+ Bundesstrahe 1 (B1) 0,2 km
+ Bus-Haltestellen 108, 240, 296, N5, N50, N94 0,2 -0,5 km
+ S + U Lichtenberg (u.a. S5, S7, S75, Tram 21 & 37, U5, Regionalverkehr) 0,5 km
+ S Ostkreuz (u.a. Ringbahnen S41 & S42, Flughatfen Express, Regionalverkehr) 3,2 km

LAGE
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ea 18,01 gm
+ franzosischer Balkon
+ elektrischer Rollladen
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+ franzosischer Balkon |
+ elektrischer Rollladen
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+ Badewanne mit Duschfunktion
+ ebenerdige Walk-In- Dusche

+ caN/ 65
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+ eigener PKW-Aufienstellplatz
(Sondernutzungsrecht)
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GRUNDRISS

Zimmer 3 (ca. 15,28 gm)

Badezimmer (ca. 7,63 gm)

Diele (ca. 18,57 gm) —e

Loggia (ca. 7,28 gm)

Zimmer 2 (ca. 18,51 gm)

Kuche (ca. 10,70 gm)

Zimmer 1 (ca. 21,95 gm)
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Scout24 PARTNEN

| immobiliel

Immaobilien

/ j | M M O B | L ‘ E N Immobilienspezialisten GmbH | Tempelhofer Ufer 23 | 10963 Berlin

M +49 163 6845734 immobilien@spezialisten.de | www.immobilien.spezialisten.de

L / S P E Z ‘ A |_ ‘ ST E N Inr Ansprechpartner: Tobias Gruschla (B.A., Immobilienkautmann)
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