Essen / Bredeney

Die Besondere! Aul3ergewohnlich schone
Eigentumswohnung in Top-Lage!

Objektnummer: 25029019

KAUFPREIS: 480.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 127 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

25029019 480.000 EUR
ca. 127 m2 Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1900 2022
gepflegt
Massiv
Géaste-WC,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 138.80 kWh/m2a
E
14.12.2035
1900
Gas
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Grundrisse

Arbeiten

Wohnen/Essen
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Ein erster Eindruck

Diese stilvolle 3,5-Zimmer-Altbauwohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines sehr
gepflegten Hauses aus dem Jahr 1900 mit nur drei Wohneinheiten. Das Gebaude
besticht durch seinen klassischen Altbaucharakter und seine gute Lage.

Wohnen und Essen — hell und offen

Ein zentraler Wohnbereich der Wohnung ist das grof3ztigige Wohn- und Esszimmer. Viel
Tageslicht, eine angenehme Raumgrof3e und der direkte Zugang zum Balkon schaffen
eine freundliche und einladende Wohnatmosphare. Der uneinsehbare, gro3zligige
Balkon schafft Raum fir ein ungestdrtes Essen mit 6-8 Personen und erdffnet einen
atemberaubenden Blick in den Garten sowie auf den angrenzenden Kruppwald mit
seinen hohen Buchen.

Kiche — lichtdurchflutet mit Balkonzugang

Die Kiiche ist hell und freundlich und bietet ausreichend Platz zum Kochen. Ein
besonderes Highlight ist der direkte Zugang zu einem weiteren, kleinen Balkon, der sich
ideal fur den Kaffee am Morgen oder eine kurze Pause im Freien eignet.

Schlafzimmer & weiteres Zimmer — komfortabel und vielseitig

Das Schlafzimmer bietet eine angenehme Riickzugsmoglichkeit mit ausreichend Platz fur
ein grol3es Bett und Schranke. Erganzt wird das Raumangebot durch ein weiteres
Zimmer, das flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Kinderzimmer genutzt werden kann und
somit vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten bietet.

Bad und Gaste-WC — funktional und alltagstauglich

Die Wohnung verfugt Uber ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche, das zum
Entspannen einléadt. Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfugung, das fur
weiteren Komfort im Alltag und bei Besuch sorgt.

Fazit — Altbaucharme mit durchdachter Aufteilung

Diese Altbauwohnung vereint den besonderen Charme eines historischen Hauses mit
einer praktischen und gut durchdachten Raumaufteilung. Besonders hervorzuheben ist
die fur einen Altbau auRergewohnlich hohe Deckenhdhe, die den Raumen ein
beeindruckendes MaR an Grol3zugigkeit und Helligkeit verleiht. Die Wohnung eignet sich
perfekt fir Paare, kleine Familien oder alle, die das besondere Wohnambiente eines
Altbaus in ruhiger Umgebung schatzen.




Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von dieser besonderen Wohnung begeistern.
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Ausstattung und Detalils

- Altbauwohnung in einem 3-Parteienhaus

- Baujahr 1900

- Grof3zugiger Wohn-/Essbereich mit Zugang zum Balkon
- groBes Schlafzimmer

- Arbeits-, Géaste-, oder Kinderzimmer

- helle Kiiche mit Zugang zu einem kleinen Balkon
- 1 Bad mit Badewanne und Dusche

- 1 Gaste-WC

- Abstellkammer

- Stuck

- Holztiren mit schénen Zargen

- Glasfaser

- 1 Kellerraum
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Alles zum Standort

Essen-Bredeney ist &uf3erst beliebt und nicht zuletzt durch seine architektonische
Schonheit der exklusivste Stadtteil mit hoher Wertbestandigkeit. In unmittelbarer
Nachbarschaft finden sich hier vorwiegend Villen und kleinere Mehrfamilienh&user mit
hochwertigen Eigentumswohnungen. Durch die Nahe zum Zentrum und doch umgeben
von zahlreichen Griinanlagen, bietet Bredeney eine hervorragende Infrastruktur fir
gehobene Anspriiche.

Die optimale Anbindung an die A52 leitet Sie in ca. 20 Autominuten nach Dusseldorf.
Auch Milheim, Velbert, Wuppertal, Bochum oder Dortmund sind nicht weit. Zum
Shoppen gelangen Sie mit dem 6ffentlichen Nahverkehr schnell in die Innenstadt.

Ob ein Restaurantbesuch in Rittenscheid, eine Fahrradtour oder eine Joggingrunde am
Baldeneysee, die Freizeitgestaltung lasst hier keine Wiinsche offen. Zahlreiche
Reiterhdfe und verschiedene Golfplatze runden das Angebot ab.

Im Zentrum von Bredeney finden Sie ausreichend Einkaufsmoéglichkeiten, Boutiquen,
Arzte und Schulen. Gehobene Gastronomie erreichen Sie in kiirzester Zeit zu FuRR.
Zentral und doch die Natur fast vor der eigenen Hausttir, hier kénnen Sie die Seele
baumeln lassen. Stressfreie kurze Wege und attraktive Angebote machen Bredeney zu
einem der begehrtesten Stadtteile!
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 14.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 138.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist E.




Objektnummer: 25029019 - 45133 Essen / Bredeney

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Frank Kups

Ruttenscheider Strafl3e 160, 45131 Essen / Rittenscheid
Tel.: 449201 -8742400
E-Mail: essen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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