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Exposé

Reihenhaus in Essen

PROVISIONSFREI | Sehr gepflegtes Reihenhaus -
einziehen und wohlfiihlen

Objekt-Nr. OM-415824
Reihenhaus

Verkauf: 365.000 €

Ansprechpartner:
Joerg Grabsch

45357 Essen
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1988 Ubernahme ab Datum
Grundstticksflache 202,00 m? Ubernahmedatum 01.06.2026
Etagen 2 Zustand gepilegt
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 120,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 45,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Objektbeschreibung

Dieses sehr gepflegte und kontinuierlich modernisierte Reihenhaus tiberzeugt durch eine
solide Bauweise. Das Wohnhaus bietet eine Wohnflache von ca. 120 qm zuztiglich einer
Nutzflache von ca. 45 qm und prasentiert sich in einem sehr guten baulichen sowie optischen
Zustand.

Das gepflegte Grundstiick mit seinen insgesamt 202 qm bietet die Moglichkeit nach
Feierabend zu entspannen.

Zwei Einstellplatze direkt vor dem Haus runden das Angebot ab.

Direkt hinter dem Grundstiick befindet sich eine nicht mehr bebaubare Waldflache mit
direktem Zugang zum Rhein-Herne-Kanal inkl. Spazier- und Fahrradwegen.

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss befindet sich der gepflegte Eingangsbereich, das erst kiirzlich modernisierte
Gaste-WC mit Waschtisch inkl. Unterschrank und einem beleuchteten Wandspiegel, die zum
Wohn-Essraum offen gestaltete moderne Kiiche sowie der grofztigige Wohn-Essraum.

Die zweizeilige hochwertige weif3e Einbaukiiche befindet sich ein einem sehr gepflegten
Zustand. Die Hangeschranke verfligen tiber eine integrierte Innenbeleuchtung, die E-Gerate
inkl. des Induktionskochfelds sind neuwertig.

Von dem Wohn-Essraum gelangen Sie auf die neu gestaltete und tiberdachte Aufienterrasse
mit Blick in den gepflegten Garten. Die Terrassentiberdachung verfligt iiber eine indirekte
Beleuchtung. Hier haben ihre gemiitlichen Loungemobel gentigend Platz, damit Sie ihren
Feierabend entspannt genief3en kénnen. Zum Sonnen bietet die hinten im Garten befindliche
Sud-Terrasse gentigend Platz. Der Garten selbst ist iberschaubar und sehr pflegeleicht
gestaltet.

Obergeschoss:

Im Obergeschoss befindet sich ein gerdumiges Schlafzimmer mit Blick in den Garten, ein
Kinder- oder Arbeitszimmer sowie das moderne Duschbad. Die Fu3béden in den beiden
R&umen sind mit Laminat gestaltet. Das innenliegende Bad mit einer grof3ztigigen
barrierefreien Dusche verfiigt zudem tiber einen modernen Waschtisch mit Unterschrank,
Spiegelschrank sowie drei passenden Hangeschranken.

Dachgeschoss:

Das kernsanierte warmegedadmmte Dachgeschoss ist sehr ansprechend gestaltet. Der
FufSboden ist mit einem modernen Vinylboden ausgestattet. Der ansprechende Raum ist
durch zwei Velux-Fenstern lichtdurchflutet. Es besteht auch die Moglichkeit im Dachgeschoss
nachtraglich eine Nasszelle einzurichten.

Untergeschoss:

Das Untergeschoss ist bis auf einen kleinen Bereich unterhalb der Kiiche unterkellert. Im
Keller selbst befindet sich der Hauswirtschaftsraum, ein Vorratsraum mit Werkbank sowie ein
weiterer Kellerraum mit direktem Zugang in den Garten.

Im Hauswirtschaftsraum befinden sich der Hausanschlusskasten, die Viessmann
Gaszentralheizung sowie die Anschliisse flir die Waschmaschine und den Trockner.

Die im Vorratsraum befindlichen Schwerlastregale sowie die Werkbank inkl. sdmtlicher
Werkzeuge runden diesen Raum ab.

Der dritte Raum im Untergeschoss verfligt tiber einen direkten Zugang mit Aufientreppe in
den Garten. Der Treppenabgang ist saniert/modernisiert und mit einem hochwertigen
Buntsteinputz gestaltet.

Warmeerzeugung:
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Beheizt wird die Immobilie durch eine Gaszentralheizung.
Die Warmwasseraufbereitung erfolgt tiber Durchlauferhitzer.
Hinweis:

Die gesamte Immobilie inkl. der Auflenanlage ist kernsaniert / modernisiert und verfiigt tiber
keinerlei Sanierungsstau.

Ausstattung

Einbruchschutz:

Hausturklingel: Videotiberwacht mit LCD Monitor

Haustiire : 3-fach Verriegelung

Terrasse: Abus-Videokamera schaltet sich bei Bewegung ein und zeichnet auf
Fenster: im Erd- und Obergeschoss sind die Fenster mit abschlieSbaren Griffen ausgestattet
Rollladen:

Gaste-WC: manuell

Wohnzimmer und Kiiche: elektrisch

Erstes Obergeschoss: manuell

Dachgeschoss: Rollladen steuerbar mit Fernbedienung

FugBboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Mit im Kaufpreis enthalten:

- Samtliche Gartengerate, Nass-Trockensauger

- Werkbank inkl. samtlicher Werkzeuge, Schwerlastregale

- Badezimmer: Spiegelschrank, Waschtischunterschrank, drei Hangeschranke

- Gaste-WC: Waschtisch inkl. Unterschrank und einem beleuchteten Wandspiegel
- Einbauktiche mit Hange- und Unterschranken sowie mit samtlichen E-Geraten

- Integrierte Insektenschutzgitter an samtlichen Fenstern, inkl. der Velux-Fenster im
Dachgeschoss

Bemerkungen zu Modernisierungen:

2005: Badezimmer im 1. Obergeschoss renoviert

2012: Einbau neuer Fenster

2018: Badezimmer - Einbau einer barrierefreien Dusche
2023: Gaste-WC komplett modernisiert

2023: Dachgeschoss komplett saniert und renoviert
2024: Terrasse neu gefliest

2025: Kellertreppe / Aufentreppe saniert und modernisiert
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Hinweis:

Die gesamte Immobilie inkl. der Aufenanlage ist kernsaniert / modernisiert und verfiigt tiber
keinerlei Sanierungsstau.

Lage

Der Stadtteil Essen-Dellwig tiberzeugt durch seine ruhige und dennoch gut angebundene
Lage. In einer angenehm ruhigen und gewachsenen Wohngegend prasentiert sich diese
Immobilie in einer Lage, die gleichermaf3en attraktiv fir Familien und Berufspendler ist.
Gepflegte Nachbarschatft, viel Griin und eine hervorragende Infrastruktur schaffen ein
Wohnumfeld mit hohem Lebens- und Wohnwert.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Supermarkte und Backereien,
Apotheken und Banken erreichen Sie bequem zu Fuf3 oder in wenigen Fahrminuten. Fur
Familien besonders interessant: Mehrere Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrende
Schulen liegen in der ndheren Umgebung.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Bushaltestellen befinden sich nur wenige
Gehminuten entfernt, Bahnhoéfe und Strafenbahnlinien sind schnell erreichbar. Autofahrer
profitieren von der direkten Nahe zur A42 und A40, wodurch Sie das Essener Stadtzentrum
sowie die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets in kiirzester Zeit erreichen.

Auch Freizeit und Erholung kommen hier nicht zu kurz: In der Umgebung laden Parks, Rad-
und Spazierwege zu Aktivitaten im Freien ein, wihrend Sportvereine, Freizeiteinrichtungen
und ein Freibad ein abwechslungsreiches Freizeitangebot bereithalten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 127,20 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Hausansicht Garten
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Galerie

Wohn-Esszimmer

Wohn-Esszimmer
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offene Wohnkitiche
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Gaste-WC

Haus-Innentreppen
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Badezimmer

Badezimmer
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Kinderzimmer oder Homeoffice

Kinderzimmer oder Homeoffice
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Galerie

ausgebautes Dachgeschoss
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Blick in den Garten
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Galerie

Uberdachte Terrasse

tiberdachte Terrasse
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Galerie

Vorratsraum mit Werkbank
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Party- oder Abstellraum
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Grundrisse

Seite 18/22

t/expose/415824

ww.ohne-makler.ne



. smzL llL_.BH,l

1
— e —
) i |
(2]
ELFERN .
—— — - S \
| = W V ot &
A BaD fLR ot
A > | }"
Ve )
. J KIND l [
i T L B

Grundriss 1. Etage
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Grundrisse
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Grundriss Dachgeschoss
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Grundriss Untergeschoss
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Grundrisse

SCHNITT

Querschnitt Haus
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