Essen — Stadtwald

Elegant und charmant! Neuwertiges
Einfamilienhaus mit ELW und Kuckucksei*
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Elegantes und sehr charmantes Einfamilienhaus in bester Wohnlage von Essen
Stadtwald mit Kuckucksei* Dieses reprasentative Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1994
befindet sich in ruhiger und dennoch zentraler Lage von Essen-Stadtwald. Die Immobilie
beeindruckt durch einen ungewdhnlichen Grundriss, eine hochwertige Ausstattung sowie
durch einen sehr guten Zustand. Mit einer Wohnflache von insgesamt ca. ca. 261m?2
bietet das Haus auf 3 Geschossen viel Platz und zahlreiche Gestaltungsmoglichkeiten.
Die Hauptwohnung erstreckt sich tiber Erdgeschol3 und Dachgeschof3 und verfligt Gber
ca. 189 m2 Wohnflache. Im Kellergeschol3 befindet sich eine ca. 72mz2 grol3e
Einliegerwohnung mit eigenem Eingang und Terrasse, die vermietet ist. *Das
Kuckucksei: Aktuell wird die Immobilie mit einem auf max. 4 Jahre begrenztes Wohnrecht
flr den derzeitigen Eigentimer verkauft. Diese Begebenheit wurde berechnet und ist im
aktuellen Angebotspreis bereits eingepreist. Bereits das aul3ere Erscheinungsbild mit
weillem Sichtmauerwerk sowie der Eingangsbereich sind sehr einladend und gepflegt.
Die gerdumige, helle Diele empfangt Sie mit viel Licht, das durch die Galerie im
Obergeschol? fallt und flhrt Sie geradewegs in den mit ca. 62m2 sehr groRen Wohn-
/Essbereich. Der herrliche Blick in den Garten und der ungewoéhnliche Schnitt des
Raumes werden Sie begeistern. Durch gro3e Fenster, eine breite Terrassen-Schiebetlr
und den Terrakotta-Natursteinboden wirkt das Wohnzimmer luftig, hell und grof3zugig.
Auch in der perfekt ausgestatteten Einbauktiche werden Sie sich wohlfuihlen. Weil3e
Hochglanz-Mdébel, Markengerate und ein interessantes Eckfenster machen die Kiiche
sehr hochwertig. Im Erdgeschol3 befindet sich auf3erdem ein schickes Bad mit Dusche,
weil3en grof3formatigen Wandfliesen und grauem Granitboden, sowie einem grol3en
Fenster. Komplettiert wird das Erdgeschol3 durch ein helles, gerAumiges Arbeitszimmer
mit Parkettboden und zwei Fenstern. Das Dachgeschol} ist ebenfalls spannend und
ungewohnlich geschnitten. Die schéne Empore mit glaserner Bristung und Blick ins
Erdgeschol’ sowie die auRergewdhnliche Fenstergestaltung verleihen dem Objekt auch
in diesem Teil des Hauses ein besonderes Ambiente. Von hier aus gelangen Sie in das
Schlafzimmer und das angeschlossene, exklusive Wellnessbad mit Sauna. Hier wurde
wirklich an alles gedacht. Die hochwertige Ausstattung mit Natursteinmaterialien, einer
grof3en Badewanne, sehr komfortabler Dusche mit Regenbrause, einer Sauna und der
direkte Zugang zur Loggia machen das Bad zu einem echten Wohlfiihlbereich. Ein
grof3es Plus ist auch der direkt gegentiber vom Schlafzimmer liegende ca. 10mz2 grol3e
Ankleidebereich, der durch weil3e Holz-Einbauschranke und hellen Parkettboden sehr
edel wirkt. Ein besonderes Highlight ist der gesamte rechte Bereich des
Obergeschosses, der sich wie ein separates Appartement nutzen lasst. Mit einem
schonen Tageslicht- Duschbad, eigenem Zugang zur Loggia und einer offenen Treppe




zum wohnlich ausgebauten Spitzboden (Nutzflache) bietet es viel Raum flr Ihre ganz
individuellen Gestaltungswiinsche. Auch hier wurden ausschlie3lich hochwertige, schéne
Materialien verwendet, so dass das Einrichten richtig Spald macht. Das Kellergeschol? ist
ebenfalls sehr gepflegt und teilt sich in eine Einliegerwohnung und einen Kellerbereich
mit Hauswirtschaftsraum und zwei Vorratsraume auf. Die 72m2 grof3e Einliegerwohnung
ist frisch renoviert und bietet allen Komfort einer vollwertigen 2-Zimmerwohnung. Sie
wurde mit einem hochwertigen, .... Lesen Sie im Exposé weiter
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- Naturnahe Griinlage

- Bevorzugte Wohngegend

- Sehr gepflegter Zustand

- Ausgefallener Grundriss

- Spannendes Raumprogramm

- Hochwertige Ausstattung

- Drei Badezimmer

- Grol3es, hochwertiges Wellness-Bad mit Sauna

- FuBbodenheizung

- Schoner Garten

- GroR3e Terrasse mit Westausrichtung und Markise
- Loggia mit Blick in den eigenen Garten

- Wohnlich ausgebaute Nutzflache im Spitzboden

- Neu renovierte Einliegerwohnung

- Garage mit Platz fur Fahrrader, Werkstatt

- Stellplatz vor der Garage

* Zeitlich begrenztes Wohnrecht Uiber 4 Jahre fur Eigentiimer in der Hauptwohnung
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Das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung befindet sich in begehrter Lage in Essen-
Stadtwald. Die Lage besticht durch ihren kurzen Weg zum Baldeneysee und bietet
dennoch die Nahe zur Innenstadt, die mit dem OPNV der Stadt in wenigen Minuten
erreichbar ist. Essen Stadtwald hat ein beliebtes Stadtteilzentrum, so dass alle Geschétfte
fur Einkaufe des taglichen Bedarfs, kleine Boutiquen, Cafés und Restaurants fu3laufig
erreicht werden kénnen. Auch die Versorgung durch Arzte und Apotheken ist
sichergestellt. Mehrere Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen
befinden sich ebenfalls in der N&he. Eine gute Anbindung an den schnell erreichbaren
Autobahnanschluss zur A52 runden den Standort ab.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.6.2032. Endenergiebedarf
betragt 106.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die Energieeffizienzklasse ist D.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Frank Kups

Ruttenscheider Stralte 160 Essen
E-Mail: essen@von-poll.com
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