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BASISDATEN

Gebidude und Lage

« Baujahr: 1898

« Sanierung und Renovierung: 2004 durch Architekt Dr. Maier;
Fenster und Tafelparkett im Esszimmer 2025 erneuert

« Lage der Einheit: 1. OG links, Beletage

« Wohnfliche: ca. 158 m?

. 3,5 Zimmer, 2 Bider

Ausstattung

« Grofler, privater Balkon zur Strafle mit ausfahrbarer Markise
 Trapezformiger Balkon zum begriinten Innenhof

o Erker im groflen Wohnzimmer, dreifachverglast

« Parkett und aufwendige Stuckverzierungen an den Decken

« Doppelfenster mit originalen Beschligen

« Verputzte Winde, Deckenhéhe 3,60 m

« Offener Kamin

« Modernes Bad mit Badewanne

» Trockener Keller mit Fahrstuhlzugang und Fahrradraum

o Barrierefreier Zugang

« Sondernutzungsrecht an einem kleinen Abstellraum am Wohnungseingang

Monatliches Hausgeld — vunnan rice nooDLE

ca. 700 € M L
Verfiigbar ab % ' b
Nach Absprache

Maklercourtage

Kaufpreis - e et s S = E = x i 2 a _ef\’

3,57 % vom Kaufpreis, jeweils vom Kédufer
1.850.000,- € und Verkiufer zu tragen, inkl. 19% USt.




DAS OBJEKT

Die Wohnung in der Bleibtreustrafle 45 ist etwas ganz Be-
sonderes. Das 1898 errichtete Gebaude wurde im Zweiten
Weltkrieg beschidigt und ab dem dritten Obergeschoss mit
Treppenhausturm wiederaufgebaut. Da das Haus nicht unter
Denkmalschutz steht, konnte Architekt Dr. Helmut Maier
2004 den Bestand inklusive der Keller komplett und aufwin-
dig nach modernstem Stand der Baukunst sanieren. Das Haus
umfasst insgesamt 13 Einheiten, darunter zwei Restaurants im
Erdgeschoss sowie die renommierte Galerie Max Hetzler im
ersten Obergeschoss. Diese sorgen fiir lebendiges Flair, ohne
die Ruhe der Wohnung zu beeintrichtigen.

Raumaufteilung

Eingangsbereich mit Garderobe, Waschmaschine, Gastebad,
Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer, grofziigiger Balkon zur Strafle,
Kaminzimmer, Schlafzimmer, Ankleide, Bad, Balkon zum
begriinten Hinterhof.




Ein Alleinstellungsmerkmal der Wohnung ist der Weit-
blick vom Wohnzimmer iiber den Balkon hinaus in

die Niebuhrstrafle: Die besonders niedrige Briistung
lasst die Sicht ungehindert — nichts versperrt den Blick
auf die von alten Baumen gesdumte Strafle. Ein derart
unverstellter Blick ist in Charlottenburg eine echte Rari-
tat. Die roten Markisen des Hauses setzen dabei einen
unverwechselbaren, stimmungsvollen Akzent.

Die Wohnung besticht zudem durch hochwertige Ausstat-
tung: Parkett, teils im Fischgratmuster, aufwendige Stuck-
verzierungen und sehr hohe Decken, Doppelfenster mit ori-
ginalen Beschligen und Dreifachverglasung (im Esszimmer
2025 erneuert) sowie verputzte Winde. Ein grofler Aufzug
fihrt bis in den vertieften, trockenen Keller. In unmittelbarer
Nihe des Wohnungseingangs besteht zudem ein Sondernut-
zungsrecht an einem kleinen Abstellraum - praktisch etwa
fiur Blumentopfe und Gartenutensilien. Der vordere Balkon
verfiigt Giber einen eigenen Wasseranschluss. Die Eigentii-
mergemeinschaft des Hauses ist sehr etabliert und engagiert.



KUCHE

Die Kiiche ist zum begriinten Innenhof hin ausgerichtet
und profitiert von dessen ruhiger, griiner Atmosphire.







ESSZIMMER

Das Esszimmer verfigt iiber einen eigenen, lichtdurch-
fluteten Erker und ist von einer reich verzierten, floral
bemalten Stuckdecke gekront. Unter dem Kristalllister
lidt der Raum zu grofiziigigen Tafelrunden ein.
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WOHNZIMMER

Das Wohnzimmer 6ffnet sich direkt zum grofiziigigen Balkon
und bildet damit das Herzstiick der Wohnung. Von hier aus
er6ffnet sich — dank der niedrigen Balkonbriistung — der
beschriebene, in Charlottenburg einzigartige Weitblick in die
Niebuhrstrafle. Der Balkon selbst verfiigt iiber einen eigenen
Wasseranschluss und ladt zum Verweilen im Griinen ein.












SCHLAFZIMMER & BAD

Das Schlafzimmer ist iber den Balkon mit der Kiiche
verbunden und 6ffnet sich zum tippig begriinten Innen-
hof — eine wahre Oase inmitten Charlottenburgs.

Das dazugehorige Bad ist grofziigig geschnitten, ver-
fiugt iber Badewanne und separate Dusche sowie zwei
grofle Fenster, die fiir reichlich Tageslicht sorgen.

Dem Schlafzimmer vorgelagert ist eine raumhohe An-
kleide, die zusitzlichen, durchdachten Stauraum bietet.
















GASTEBAD

Das Gistebad mit Dusche liegt separat vom iibrigen
Wohnbereich und bietet Besuchern damit einen
eigenen, ungestorten Riickzugsort — ein durchdachtes
Detail, das Privatsphire fiir Gaste ermoglicht.
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'ENERGIEAUSWEIS o

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Giltig bis: 12.05.2035 Registriemummer: BE-2025-005733629

Bleibtreustraite 45 ]
! 10623 Berlin
~Gebéudeteil * Wohnteil - LG 233113

‘{ Baujahr Gebéude *

 Anzahl der Wohnungen
" Gebtudenuztiche ()
~_ Wesentliche Energietraiger fur Heizung Femwarme aus KWK, fossil
_ Wesentliche Energietréger fir Warmwass... | Femnwarme aus KWK, fossil
~ Emeuerbare Energien *

|

i Art der Liftung ° X Fensterluftung O Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung
g O Schachtiuftung O Lofungsanlage ohne Wanmeriickgewinnung
|‘ Art der Kahlung ® [0 Passive Kihlung O Kuhlung aus Strom
| O Gelieferte Kalte O Kihlung aus Warme
_Inspektionspfiichtige Klimaanlagen ® Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modemisierung O Sonstiges (freiwillig)
_Energieausweises 3% Vermietung / Verkaut (Anderung / Erweiterung)

Verwendung:

| Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

} Die energetische Qualitét eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun- “
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebéudenutzfldche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfléchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen berschlagige Ver- i

| gleiche erméglichen (ErlEuterungen - slehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

| O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind '
| auf Seite 2 dargestellt. Zustzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

f

Energieausweise dienen ausschlieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebéude oder den oben ‘
bezeichneten Gebéudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, einen Uberschiégigen Vergleich von Gebéauden zu ermaglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

BRUNATA
2

METRONA M
BRUNATA-METRONA GmoH & Co KG 3 :

1A Julia Ribinski, B Sc (FH) Mat. EE/Energieberaterin {HWK)
Aidenbachstrale 40, 81379 Miinchen

Unterschrift des Ausstellers.

Ausstellungsdatum 13.05.2025

Datum des angewendeten GEG, gegebenentalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nurim Falle des § 79 Absatz 2 Saiz 2 GEG einzutragen
Mehrfachangaben méglich

bei Weirmenetzen Baujahr der Ubergabestation
Kimaanlagen oder kambinierte Liftungs- und Kiimaaniagen im Sinne des § 74 GEG

Holigenroth Software AG, Verbrauchspass 520
Lizenziert fir BRUNATA-METRONA GmoH & Co, KG
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YUNNAN RICE NOOdLE
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Ali Baba




