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Auf einen Blick

25029009 550.000 EUR
ca. 157 m2 Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
g MwsSt.) des
3 beurkundeten
1 Kaufpreises
1968 gepflegt
Massiv
ca. 59 m?

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
ELECTRICITY 104.60 kWh/m2a
15.05.2035 D

Elektro 1968
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Ein erster Eindruck

Diese Eigentumswohnung aus dem Baujahr 1968 befindet sich in einem gepflegten 6-
Parteienhaus und erfillt mit einer Wohnflache von ca. 157?mz2 samtliche Anspriiche an
komfortables, stilvolles Wohnen.

Raumaufteilung und Wohngefuhl

Mit insgesamt 4,5 Zimmern bietet die Wohnung ein grof3ziigiges Raumangebot, das sich
ideal fur Paare oder Familien eignet.

Im Eingangsbereich befindet sich ein grof3er, praktischer Einbauschrank sowie ein kleiner
Abstellraum.

Das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit seiner weitlaufigen Fensterfront schafft eine helle
und freundliche Atmosphare, wahrend ein stilvoller Kamin fur eine behagliche
Wohnstimmung sorgt — perfekt fir gemtliche Abende zu Hause.

Die geschlossene Einbaukiche bietet nicht nur ausreichend Platz zum Kochen, sondern
liegt direkt neben dem Essbereich, was kurze Wege und eine angenehme Verbindung
zwischen Kochen und Geselligkeit ermdglicht.

Vom Essbereich aus gelangt man durch eine Tir in den privateren Bereich der Wohnung.
Drei funktional geschnittene Schlafzimmer ermdglichen eine flexible Nutzung — vom
gemudtlichen Schlafzimmer Gber das ruhige Arbeitszimmer bis hin zum einladenden
Gastezimmer. Das groRzligige Badezimmer ist mit Badewanne und separater Dusche
ausgestattet und bietet somit hohen Komfort im Alltag. Auch in diesem Flurabschnitt
wurde ein gro3er Einbauschrank integriert, der zusatzlichen Stauraum schafft und zur
aufgeraumten Wohnatmosphére beitragt.

Ein separates Gaste-WC steht ebenfalls zur Verfiigung und erganzt das Raumangebot
sinnvoll.

Ausstattung und Besonderheiten

Zwei grolR3zugige Balkone laden zum Entspannen im Freien ein — sei es beim sonnigen
Frihstlick oder einem Glas Wein am Abend. Die in allen RAumen verlegte
FuRbodenheizung sorgt fir wohlige Warme, auch an kiihleren Tagen. Der edle
Travertinboden im Wohnbereich unterstreicht zusatzlich den gehobenen Wohncharakter
dieser Immobilie.




Besonders hervorzuheben ist der wohnlich ausgebaute Dachgeschossbereich: Zwei
zusatzliche Raume und ein separater Abstellraum bieten hier ideale Mdglichkeiten fiir ein
Homeoffice, einen Hobbybereich oder mehr Flexibilitét in der Nutzung.

Lage

Die Wohnung befindet sich in attraktiver Lage mit hervorragender Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar, was den Wohnkomfort
zusatzlich steigert.

Fazit

Ein Zuhause mit Charakter, Stil und groRziigigem Raumangebot: Diese
Eigentumswohnung vereint klassische Eleganz mit praktischer Funktionalitat — eine
seltene Kombination, die sowohl durchdacht als auch charmant wirkt. Uberzeugen Sie
sich selbst bei einer personlichen Besichtigung!
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Ausstattung und Detalils

- Eigentumswohnung in einem 6-Parteienhaus

- groRe Fensterfront im Wohnzimmer

- Deckeneinbaulampen im Wohnzimmer

- Kamin

- FuRBbodenheizung

- 2 Balkone

- 2 Garderobeneinbauschranke im jeweiligen Flurbereich
- FuRboden im Wohn- und Essbereich aus Travertin

- 2 wohnlich ausgebaute Dachzimmer

- 1 Kellerraum
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Alles zum Standort

Dieses Objekt liegt in Essen-Ruttenscheid - Grenze zu Bredeney

Der Stadtteil ist auRRerst beliebt und nicht zuletzt durch seine architektonische Schénheit
der exklusivste Stadtteil mit hoher Wertbestandigkeit. In unmittelbarer Nachbarschaft
finden sich hier vorwiegend Villen und kleinere Mehrfamilienhduser mit hochwertigen
Eigentumswohnungen. Durch die Nahe zum Zentrum und doch umgeben von
zahlreichen Grunanlagen, bietet Bredeney eine hervorragende Infrastruktur fur gehobene
Anspriiche. Die optimale Anbindung an die A52 leitet Sie in ca. 20 Autominuten nach
Dusseldorf. Auch Muilheim, Velbert, Wuppertal, Bochum oder Dortmund sind nicht weit.
Zum Shoppen gelangen Sie mit dem offentlichen 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
Reiterhofe und verschiedene Golfplatze runden das Angebot ab. Im Zentrum von
Bredeney finden Sie ausreichend Einkaufsmdglichkeiten, Boutiquen, Arzte und Schulen.
Gehobene Gastronomie erreichen Sie in kiirzester Zeit zu Ful3. Zentral und doch die
Natur fast vor der eigenen Haustur, hier konnen Sie die Seele baumeln lassen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 104.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Frank Kups

Ruttenscheider Strafl3e 160, 45131 Essen / Rittenscheid
Tel.: +49 201 -8742400
E-Mail: essen@von-poll.com
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