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Doppelhaushélfte inmitten der Natur! Wohnen wie
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Willkommen in einem echten Unikat mit Geschichte und Charakter: Diese charmante
Doppelhaushalfte aus der Jahrhundertwende begeistert mit liebevollen
Fachwerkelementen, einer besonderen Raumaufteilung und einem herrlichen Ausblick
ins Grine. Das Haus befindet sich in Hanglage und bietet auf mehreren Ebenen Platz fir
individuelle Wohntraume — ideal fur alle, die das Besondere suchen und bereit sind, eine
umfassende Modernisierung anzugehen.

Wohnen mit Weitblick:

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grol3zugiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich,
der direkt auf den Balkon fuhrt. Die Fachwerkelemente verleihen dem Raum eine
behagliche und authentische Atmosphére. Angrenzend befindet sich der separate
Kiichenbereich — mit genligend Platz fiir eine moderne Einbauktche. Die gemitliche
Atmosphére des Altbaus l&asst sich hier mit modernen Elementen wunderbar
kombinieren.

Ruckzugsorte im Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss beherbergt drei Zimmer, die sich flexibel als Schlafzimmer, Buro oder
Kinderzimmer nutzen lassen. Das Badezimmer tiberzeugt durch Grof3zlgigkeit und ist
mit Badewanne und separater Dusche ausgestattet. Uber das Hauptschlafzimmer fihrt
eine Leiter in den Dachspitz — ein charmantes Extra, das sich als Dachstudio, Galerie,
Leseecke, oder Stauraum nutzen lasst.

Mehr Raum im Untergeschoss:

Ein echtes Highlight ist der grol3e, helle Mehrzweckraum im Untergeschoss mit direktem
Zugang zur Terrasse und in den idyllischen Garten. Ob als Fitness-/Wellnessbereich,
Atelier oder mit dem Einbau einer Sommerkiiche — hier bieten sich vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten. Ein zusatzliches Badezimmer rundet das Raumangebot auf
dieser Ebene ab.

Gartenidylle mit Fernblick:

Der liebevoll angelegte Garten bietet nicht nur Ruhe und Entspannung, sondern auch
einen beeindruckenden Weitblick ins Ruhrtal. Hier genieRen Sie Natur pur — ob beim
Friahstlick im Freien oder beim Gartnern in der Nachmittagssonne.

Zugang und Parkmdoglichkeiten:
Zur Immobilie gehodren ein Carport sowie ein zusatzlicher Stellplatz davor. Vom Carport




aus gelangt man per Wegerecht auf das Grundstiick. Somit ist die Doppelhaushalfte
bequem zu erreichen.

Modernisierung & Potenzial:

Das Haus ist in einem renovierungsbedtirftigen Zustand und bietet dadurch viel
Gestaltungsspielraum. Mit kreativen Ideen lasst sich hier ein ganz personliches
Traumhaus verwirklichen — voller Charme, Charakter und Geschichte.

Fazit:

Ein Haus mit Seele, das auf Menschen wartet, die seinen besonderen Flair zu schatzen
wissen und bereit sind, es in neuem Glanz erstrahlen zu lassen. Ideal fir Familien,
kreative Képfe oder Individualisten, die das Urspriingliche lieben und das Potenzial eines
Altbaus zu nutzen wissen.

Gerne stellen wir Ihnen dieses besondere Objekt bei einer personlichen Besichtigung
naher vor. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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- Einzigartige Lage inmitten der Natur
- Weitblick

- Doppelhaushalfte

- Holzverkleidung

- Fachwerk im grol3en Wohn-Essbereich
- Spitzboden

- Balkon

- Terrasse

- grof3er Garten

- Abstellraum unter dem Balkon

- Gartenschuppen

- 1 Carport

- 1 Stellplatz

- Photovoltaikanlage auf dem Dach

- Wegerecht zum Grundstiick
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Dieses einzigartige Objekt befindet sich in begehrter, ruhiger Randlage von Bredeney,
unweit von Werden. Die Lage besticht durch ihre Idylle, die Nahe zur Ruhr und zur
charmanten Altstadt Werden mit kleinen mittelalterlichen Gassen in denen man
individuelle Geschafte, Cafés und Restaurants finden kann. Einen ausgesprochen hohen
Freizeitwert bietet zudem der nahe gelegene Baldeneysee. Selbstverstandlich ist auch
eine Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs, Arzten und Apotheken ausreichend
sichergestellt. Mehrere Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen
befinden sich in der Néhe. Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr, eine S-Bahn Verbindung nach Essen und Disseldorf sowie der
schnell erreichbare Autobahnanschluss zur A52 runden den Standort ab.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 185.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.

Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Frank Kups

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

www.von-poll.com
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