VON POLL

Essen / Stadtwald

Eigentumswohnung in Toplage mit Stil, Charme
und Lage!

ApiBudéc akivATov: 26029001

TIM'H ATOPAS: 695.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 135 m2 « AQMATIA: 4.5
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26029001 695.000 EUR

ca. 135 m? Kauferprovision

45 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

1 2025

1936 2TEPED

WC ETUOKETTTWY,
Evtowidopevn
kouZiva, MmoAKoVL




Ap1Op6G akiviToL: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 198.30 kWh/m?a
20.02.2035
F
Agplo
1937




VON POLL

Ap1Opo6G akiviTou: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto




I

VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6G akiviTou: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6G akiviTou: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6G akiviTou: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto

www.von-poll.com




Ap1Op6G akiviToL: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto




I

VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akivAToL: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6G akiviTou: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto

www.von-poll.com




VON POLL

Ap1Opo6G akiviTou: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

To akivnto




‘ VON POLL

Ap1Op6G akiviToL: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

Katoyn

E‘IIW

|
[N L
U | Kinderzimmer Kuche
Wohnen
.
Diele
Bad

Schlaf-
zimmer

www.von-poll.com




Ap1Op6G akiviToL: 26029001 - 45134 Essen / Stadtwald

MLa IpwTN €VIUTIWON

Stilvolle Eigentumswohnung mit Kuckucksei*

Diese auBergewohnliche Altbauwohnung aus dem Baujahr 1936 vereint klassischen
Charme mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und bietet ein Wohnambiente, das
heute nur noch selten zu finden ist. Bereits beim Betreten der im Erdgeschoss
gelegenen Wohnung spirt man den besonderen Charakter dieses Hauses:
kunstvoll erhaltener Stuck, wunderschdone Holztlren mit originalen Zargen sowie
ein sehr gepflegter Parkettboden schaffen eine warme, elegante Atmosphare mit
zeitloser Ausstrahlung. GroBzligige Sprossenfenster unterstreichen den
authentischen Altbauflair und sorgen flr eine angenehme Lichtstimmung in allen

Raumen.

Das Herzstlick bildet der weitlaufige Wohn- und Arbeitsbereich, der offen in das
Esszimmer Ubergeht und ein reprasentatives, lichtdurchflutetes Wohngeftihl
vermittelt. Erganzt wird die Wohnung durch ein Schlafzimmer sowie ein weiteres
Zimmer, das flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Kinderzimmer genutzt werden kann.
Die helle Kuiche verfugt Uber eine praktische Abstellkammer und bietet direkten
Zugang zur Veranda. Ein separates Gaste-WC im Erdgeschoss sorgt fur

zusatzlichen Komfort im Alltag.

*Kuckucksei:

Beim Erwerb der Immobilie wird zugunsten der Verkdufer ein Wohnrecht fir die
Erdgeschosswohnung eingerdumt (der Wert dieses Wohnrechtes wird mit einer
ortsliiblichen Miete berlicksichtigt). Dadurch eignet sich das Angebot insbesondere
fur Kapitalanleger sowie fur Kaufer mit mittel- bis langfristiger
Eigennutzungsperspektive.

Eventuell konnen weitere kleine Souterrain-Wohneinheiten im Haus dazu erworben




werden.

Diese sind teilweise kurzfristig verfugbar:
Wohnung | zur StraBenseite: ca. 45 m? - Hausgeld: 75,- Euro
Wohnung Il zur Gartenseite: ca. 74 m? - Hausgeld: 350,- Euro mit Terrasse und

Gartenanteil

Diese Immobilie ist ideal fur Liebhaber stilvoller Altbauten, die das Besondere
schatzen und gleichzeitig Wert auf Substanz, Charakter und vielseitige

Nutzungsmaoglichkeiten legen.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von dieser besonderen Wohnung

begeistern!
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- Altbauwohnung im Erdgeschoss
- Baujahr 1936

- sehr schoner Stuck

- Holztlren mit schénen Zargen

- sehr schoner Parkett-Boden

- separates Gaste WC im EG

- Sprossenfenster

- Wohnrecht fur die Verkaufer in der EG-Wohnung
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Essen-Stadtwald

Die Lage besticht durch ihren kurzen Weg zum Baldeneysee und bietet dennoch
die Nahe zur Innenstadt, die mit der S-Bahn oder dem OPNV der Stadt in wenigen
Minuten erreichbar ist. Hier kdnnen samtliche Geschafte flr Einkaufe des taglichen
Bedarfs, individuelle Geschafte, Cafés und Restaurants fuBlaufig erreicht werden.
Einen ausgesprochen hohen Freizeitwert bietet zudem der nahe gelegene
Baldeneysee. Selbstverstandlich ist auch die Versorgung durch Arzte und
Apotheken ausreichend sichergestellt. Mehrere Kindergarten, Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen befinden sich in der Nahe. Eine gute Anbindung an den

schnell erreichbaren Autobahnanschluss zur A52 runden den Standort ab.
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Frank Kups

Ruttenscheider StraBe 160, 45131 Essen / Ruttenscheid
Tel.: +49201-8742400

E-Mail: essen@von-poll.com
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