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A colpo d'occhio

26029021

ca. 122 m2
aduefalde

55

4

1

2006

1x Garage, 1 x Altro

595.000 EUR
Por zioni di bifamiliari

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Curato
massiccio
ca. 55 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso comune,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Gas 104.20 kWh/mz2a

06.08.2036 D

Gas 2006
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Planimetrie

Fertiggarage

Wohnen/Essen

www.von-poll.com




ATEITRRTANERANTTTNTRIATANIY

s O

T




|

VErREE

(GRR




‘ VON POLL

Kellerraum

e

Keller-
vorraum

Kellerraum

Waschraum

VPECERO

Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Diese attraktive Doppelhaushalfte verbindet ein dur chdachtes Raumkonzept mit
zeitgemalem Wohnkomfort und einer technisch anspruchsvollen Ausstattung. Auf
mehreren Ebenen bietet die Immobilie vielseitig nutzbare Wohn- und L ebensbereiche und
schafft damit ideale Voraussetzungen fiir ein komfortables Zuhause.

Erdgeschoss — Grof3ziigiges Wohnen mit offenem Raumkonzept

Uber die Diele gelangen Sie direkt in den groRziigigen Wohn- und Essber eich mit offen
angeschlossener Kiiche. Der Mittelpunkt des Hauses Uiber zeugt mit einem harmonischen
Raumgefthl und bietet viel Platz fir gemeinsame M ahlzeiten, gesellige Abende und
entspannte Stunden mit der Familie. Ein Kamin sorgt dabei fir eine besonder s behagliche
Atmosphare und verleiht dem Wohnbereich zusitzlichen Charme.

Die grof3zligige Fensterfront mit einem grof3en Schiebefenster schafft einen fliel3enden
Ubergang zur Terrasse und in den angrenzenden Garten. So lasst sich der Wohnber eich bei
gedffnetem Schiebefenster auf besonder s angenehme Weise nach auf3en erweitern. Ein
separ ates Gaste-WC erganzt das Erdgeschoss und rundet diese Ebene komfortabel ab.

Obergeschoss — Privatsphare fir die ganze Familie

Das Obergeschossist ganz dem privaten L ebensbereich gewidmet. Neben zwei

Kinder zimmern steht ein grof3zugiges Schlafzimmer zur Verfigung. Die Raume bieten
vielfaltige M dglichkeiten fur individuelle Einrichtungskonzepte und lassen sich flexibel an
die Bedurfnisse der jeweiligen Bewohner anpassen.

Das Badezimmer verflgt Uber eine Badewanne, eine separ ate Dusche sowie ein WC. Der
Waschtisch beinhaltet einen grof3ziigigen Unter schrank mit viel Stauraum.

Dachgeschoss — vielseitiges Studio mit zusatzlichen M oglichkeiten

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein grof3ziigiges Studio, das sich vielseitig nutzen lasst. Ob als
Homeoffice, Hobbybereich, Rlickzugsort, Gastezimmer oder zusatzlicher Wohn- und
Arbeitsbereich — hier eroffnet sich wertvoller Raum fur individuelle Wohnideen.

Keller —grofRziigiger Stauraum und praktische Nebenflachen
Das Untergeschoss verfligt Uber drei separate Kellerraume und bietet damit reichlich
zusatzliche Nutz- und Abstellflache. Die Raume schaffen wertvollen Stauraum und tragen so

zu einem angenehm aufger &umten Wohnambiente in den dar Uber liegenden Etagen bei.

Aulenbereich —private Freiraume mit grof3zigiger Terrasse




Der gepflegte AulBenbereich bietet mit der grofRzligigen Terrasse und dem angrenzenden
Garten einen attraktiven Rickzugsort fir entspannte Stunden im Freien. Eine hochwertige
Kassettenmarkise mit integrierter Beleuchtung und Heizung sor gt dabei fiir angenehmen
Sonnenschutz und zusétzlichen Komfort. Eine Garage sowie ein Stellplatz direkt vor der
Garage runden das Angebot ab.

Komfort und Technik —intelligent ver netzt

Die Immobilie verflgt tiber eine moder ne SmartHome-Ausstattung. Elektrische Rollladen
und samtliche Heizk ér per lassen sich komfortabel und individuell steuern, wahrend
Fenster sensoren mit der Alarmanlage verbunden sind. Die intelligente Heizungssteuer ung
ermaoglicht eine bedarfsger echte Regulierung und kann dadurch zu einem effizienten
Energieverbrauch beitragen. Die Wé&rmever sorgung erfolgt Uber eine Gas-Zentralheizung.

Gemeinschaftlicher Spielplatz

Direkt hinter dem Haus befindet sich der 2026 neu gestaltete, gemeinschaftlich genutzte
Spielplatz. Mit dem Erwerb der Immobilieist ein entsprechender Miteigentumsanteil an der
Spielplatzflache verbunden. Fir deren Unter haltung und Verwaltung fallen gemar
Wirtschaftsplan 18,00 € monatlich an.

Fazit
Diese attr aktive Doppelhaushélfte verbindet ein familienger echtes Raumangebot mit einem
gepflegten AulBenbereich und moderner SmartHome-Technik.
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Dettagli dei servizi

- alle Rollladen im Haus sind elektrisch Uber SmartHome eingebunden

- alle Fenster verfiigen Uber Sensoren, die mit der Alarmanlage verbunden sind

- ca. 2018-VEK K A Hebeschiebeanlage mit V SG-Sicher heitsglas/Beschlagen, sowie
elektrischer Aluminiumrolladen

- Alle Heizkorper vom Dach biszum Keller sind im SmartHome integriert und steuer bar
('somit ist eine sehr hohe Heizkostener spar nis bzw. punktgenaues Heizen maoglich)

- Grohe Wasser sicher heitssystem

- Bad mit Badewanne, Dusche und WC

- GasteWC

- Gas-Zentralheizung

- Terrasse (Bankirai von ca. 2011)

- Warema Kassettenmarkise, inkl. Beleuchtung und Heizung (ca. 2011)

- Massiver Holzzaun rechtsim Garten, aus sibirischem L &r chenholz (2020)

- Heroal Aluminium Haustir (2024)

- 1 Garage (H6rmann, elektr. Garagentor (2025))

- Stellplatz vor der Garage

- Esliegt eine Verlangerung der Baugenehmigung bis Mitte 2027 vor:

(Errichtung eines Zwer chhauses (Ausbau Richtung Wald), einer Gartentberdachung und
eines Carports mit einer Dachbegr inung)

- Gemal Wirtschaftsplan fallen fir den gemeinschaftlichen Spielplatz 18,00 € monatlich an
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Tutto sulla posizione

Das Obj ekt befindet sich im Stadtteil Stoppenberg, eingebettet in den nérdlichen Bereich des
Essener Stadtgefliges—einer Lage, die urbane Néhe mit angenehmer Wohnqualitét vereint.
Die Essener City ist in wenigen Minuten erreichbar, wahrend die leistungsstarke Anbindung
an die Autobahnen A40 und A42 eine komfortable Verbindung in alle Richtungen des
Ruhrgebiets und darGiber hinaus gewéahrleistet.

Das alltagliche L eben gestaltet sich hier ausgespr ochen bequem: Einkaufsmoglichkeiten,
medizinische Versorgung und Bildungseinrichtungen befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Erganzt wird diesdurch eine hervorragende I nfrastruktur des 6ffentlichen Nahverkehrs, die
eine schnelle und unkomplizierte M obilitat ohne eigenes Fahr zeug ermoglicht.

Ein besonderer Pluspunkt der Lageist das vielfaltige Angebot an Grin- und Freiflachen.
Der Hallopark, der Sportpark Am Hallo sowie weitere Grinbereichein Stoppenberg bieten
vielfaltige M dglichkeiten fur Spazier gange, Freizeit und Erholung. Erganzt wird das Umfeld
durch das nahegelegene UNESCO-Welterbe Zollverein, das dem Stadtteil einen besonderen
Charakter verleiht und die Verbindung von industrieller Geschichte, Kultur und moder ner
Stadtentwicklung wider spiegelt.

I nsgesamt préasentiert sich die Lage als attraktive Wohnadr esse flir Familien und
Eigennutzer, die eineruhige, gewachsene Wohnumgebung mit einer guten stadtischen
Infrastruktur und kurzen Wegen zu Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen (fu3laufig zum
Schulzentrum Stoppenber g), Freizeitangeboten und den wichtigen Verkehrsachsen des
Ruhrgebiets verbinden méchten.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Frank Kups

Ruttenscheider Strafe 160, 45131 Essen / Ruttenscheid
Tel.: +49201-8742400
E-Mail: essen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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