J:) Deutschlands Immobilienportal

Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Bungalow in Essen-Kettwig

lhr neues Zuhause: Zentral im Grunen mit Platz fur
Familie und Homeoffice

Objekt-Nr. OM-298475
Bungalow

Verkauf: 495.000 €
Mobil: 0175 5902317

45219 Essen-Kettwig
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1973 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 250,00 m? Zustand saniert
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 3
Wohnflache 135,00 m? Garagen 1
Nutzflache 15,75 m? Stellplatze 1
Energietrager Strom Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Das Objekt ist ein Flachdachbungalow in unverbaubarer Hanglage nach Stidwesten. Es liegt
nur mit einer Wohnzimmerwand an das Nachbargebdude an und dadurch entsteht der
Eindruck eines eigenen Hauses. Juristisch ist das Objekt Teil einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Aufgrund der Hanglage besteht das Objekt aus zwei durch
eine Wendeltreppe verbundene Etagen. Kinderzimmer oder Biiro? Beides ist moglich. Das
Objekt verfiigt iber mehrere Zimmer, die flexibel an Ihre Wiinsche anpassbar sind.

Eine Treppe fihrt Sie durch den Vorgarten zum Eingangsbereich des Objektes in der oberen
Etage. Diese hat circa 100 m2 Wohnflache.

Uber den hellen Flur erreichen Sie geradeaus das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit
bodentiefen Fenstern in Stid-Ausrichtung. Von dort aus gelangen Sie zur grof3en Terrasse.

Vom Eingangsbereich nach links befindet sich ein Gastebad mit Dusche sowie ein Zimmer mit
Blick auf den Vorgarten. Dieses wurde zuletzt als Buiro genutzt. Zu Ihrer rechten Seite befindet
sich neben dem Wohnzimmer die Kiiche, mit einer hochwertigen Nobilia-Einbauktiche,
ebenfalls mit Zugang zur Terrasse.

Uber den Eingangsbereich nach rechts gelangen Sie tiber eine Wendeltreppe in die untere
Etage. Gehen Sie auf der oberen Etage weiter, befindet sich zu Ihrer linken Seite ein grofies
Zimmer mit bodentiefen Fenstern. Von dort genief3en Sie den Blick auf die Terrasse. Das
Zimmer wurde zuletzt als Esszimmer genutzt.

Geradeaus befindet sich das Haupt-Bad mit hellen Fliesen, WC, Bidet und Badewanne
inklusive Duschmaoéglichkeit. Nach rechts fiihrt Sie der Flur in ein weiteres Zimmer mit Blick
auf den Vorgarten. Dieses wurde zuletzt als Schlafzimmer genutzt.

In die untere Etage fliihrt Sie eine elegante Wendeltreppe aus Glas und Edelstahl in eine
luftige, helle Diele. Auf dieser circa 50 m? grof3en Etage befinden sich zwei Zimmer. Zur linken
befindet sich ein grofies Zimmer mit Blick auf die untere Terrasse. Dieses Zimmer wurde
zuletzt als Kinderzimmer genutzt. Geradeaus befinden sich ein Abstellraum mit Fenster sowie
ein kleines Bad mit WC, ebenfalls mit Fenster. Zu Ihrer Rechten befindet sich ein
Hausarbeitsraum, der zuletzt als Biiro genutzt wurde. Dieser Raum hat eine Tire zur unteren
Terrasse. An den Raum schliefit ein Kellerraum ftir Waschmaschine, Trockner, etc. an.

Die obere Terrasse hat circa 30 m? und ist aufgrund der Lage nicht einsehbar. Die
unverbaubare Ausrichtung nach Stidwesten in Hanglage bietet eine freie sonnigen Sicht ins
Grune. Eine Steintreppe flihrt Sie durch den bunt bepflanzten Hang zur unteren Terrasse mit
Garten. Hier finden Sie eine Wiese sowie bunte Blumenbeete mit winterfesten Stauden vor.

Ausstattung

Das Haus ist in einem sehr guten Zustand. Die Besitzer haben immer wieder Sanierungen
durchgefiihrt. So ist das Dach ist z. B. im Jahre 2018 nach dem KfW-80-Standard saniert
worden. Im Zuge dessen erhielt das Gastebad eine neue, elektrische Velux Dachkuppel mit
Regensensor und Zeitsteuerung.

Die Bodenfliesen in den Fluren und Béddern sind von Villeroy & Boch und weif-grau
marmoriert. Durch die hellen Fliesen, grofen Stid-Fensterflachen und die Haustiir mit
Glaseinsatz wirkt das Haus sehr hell und freundlich.

Die Fenster sind alle erneuert und mindestens doppelt verglast, die nach Norden liegenden
sogar dreifach verglast. Die Fenster haben alle ausgeschaumte Aluminiumrolladen.
Fensterbander mit bis zu acht Pilzkopfverriegelungen erhéhen die Sicherheit weiterhin. Alle
Fenster haben abschlieBbare ABUS-Fenstergriffe oder andere hochwertige Sicherungen. Die
Hausttir ist modern-elegant mit Glaseinsatz und wiarmegedammt.

Die elektrische Fuf3boden-Nachtspeicherheizung ist zukunftssicher.

Zum Haus gehort als Kellerersatz und fur Gartengeréate ein grofier Schuppen.

Auf beiden Terrassen sind teflonbeschichtete, wetterfeste Markisen installiert, auf der oberen
Terrasse zuséatzlich noch ein ausziehbarer Windschott.
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Fur den Fernsehempfang ist das Haus mit einer Satellitenschiissel ausgestattet, die sowohl im
Wohnzimmer (2x), Kinderzimmer unten und Hausarbeitsraum Anschliisse fiir Receiver
bereitstellt.

Laut Beschluss der Eigenttimerversammlung ist ein Nachriisten von Solarpanelen auf dem
Dach erlaubt, nach Riicksprache mit den unmittelbaren Nachbarn.

Die Telekom plant den Glasfaser Anschluss bis Ende September 2024, bis dahin sind 250
Mbit/s VDSL verfugbar.

Fur Ihr Auto steht Ihnen eine Einzelgarage (im Preis inbegriffen) mit Wallbox zur Verfiigung. In
der Garage ist auch eine normale Steckdose, zum Beispiel fir E-Bikes. Vor der Garage kann
ein zweites Fahrzeug geparkt werden.

Fupboden:
Teppichboden, Fliesen

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

Lage

Kettwig ist der stidlichste Ortsteil von Essen und liegt an der Ruhr. Ein breiter Gringtirtel
trennt den Ortsteil von der Grof3stadt, dadurch hat Kettwig den Charakter einer Kleinstadt.
Der Ortsteil bietet ein angenehmes, sicheres und ruhiges Wohnumfeld. Aufgrund seiner
mittelalterlichen Altstadt und dem Stausee ist Kettwig ein beliebtes Ausflugsziel.

In der Altstadt, und damit fuf3laufig erreichbar, befinden sich kleine Geschéfte, drei
Supermarkte, ein Drogeriemarkt und Arzte aller Fachrichtungen. Ein weiterer Supermarkt,
Diskounter und mehrere Fitnessstudios befinden sich auf der anderen Ruhr Seite. Auf dem
Wochenmarkt und bei den vielen Backern kénnen Sie zudem frisch und fuflaufig einkaufen.

Ebenfalls fuflaufig erreichbar sind mehrere Kitas, zwei Grundschulen, eine Realschule, ein
Gymnasium, die Musikschule, die Stadtbibliothek und das Kettwiger Hallen- und Freibad. Die
Fupball- bzw. Sportplatze in Kettwig und Miilheim-Mintard sind gut erreichbar mit dem
Fahrrad oder dem Bus.

Nahverkehr gibt es an der sehr nahe gelegen Haltestelle ,Brederbachstraf3e” in alle Richtungen.
Die Busse bringen Sie zur S-Bahn (S6 zum Essener Hbf. oder nach Diisseldorf/Koéln) und
weiter nach Essen Werden/Heidhausen. In die andere Richtung kénnen Sie bis Essen
Ruttenscheid oder nach Milheim an der Ruhr fahren, ohne umzusteigen.

Durch die nahegelegene Autobahnauffahrt der A52 ist man auch schnell in den anderen
Stadten im Umkreis oder in 20 Minuten am Diisseldorfer Flughafen.

In einer Viertelstunde ist man zu Fuf3 am Kettwiger Stausee oder im Kettwiger Stadtwald.
Ideal auch fiur Radfahrer und Jogger.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 108,50 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Suidansicht
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Galerie

Obere Terrasse bewohnt

L
o 3
CEphaas

Blick von der Terrasse
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Galerie

Treppe zur oberen Terrasse

Blick von der oberen Terrasse
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Obere Terrasse

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Kuche Kuche

www.ohne-makler.net/expose/298475 Seite 8/20



Galerie

Kinder-/Arbeitszimmer oben

Kinder-/Arbeitszimmer oben
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Gastebad oben Eingangstir mit Diele

Ehemaliges Esszimmer
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Galerie

Ehemaliges Esszimmer

Ehemaliges Schlafzimmer
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Galerie

Ehemaliges Schlafzimmer

Grof3es Bad oben Grof3es Bad oben
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Galerie

Obere Diele Obere Diele

www.ohne-makler.net/expose/298475 Seite 13/20



Wendeltreppe Edelstahl/Glas

Vorratsarum

www.ohne-makler.net/expose/298475 Seite 14/20



Kleines WC unten

Kinder-/Arbeitszimmer unten
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Galerie

Kinder-/Arbeitszimmer unten

Hausarbeits-/Arbeitszimmer
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Galerie

Hausarbeitsraum/Arbeitszimmer

Grofler Schuppen
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Exposé - Grundrisse
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Grundriss untere Etage
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Grundrisse

Bemerkung zu den Grundrissen:

- Im Kinderzimmer im Gartengeschoss sind rechis KEINE
Kellerfenster.

- Die AuRenanlagen sind nicht so wie in den Plénen.

- Die Terrasse ist deutlich gréRer und die Treppen zum Haus sind
deutlich kiirzer.
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Anhidnge

1. Energieausweis
2. Wohnflachenberechnung
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1 E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NW-2023-004808116 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 60,74 kg COz-AquivaIent /(m2-a)
g Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
108,46 kWh/(m2a)
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195,23 kWh/(m?2a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebaud

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 108,46 kWh/(m2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- |  Energie- Anteil Anteil Ki
Caa D ’ ; ima-
Energietrager energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
von bis faktor [KWh] [kWh] [kWh]
12.12.2019 | 11.12.2020 Strom netzbezogen 1,8 13078 13078 1,31
12.12.2020 | 11.12.2021 Strom netzbezogen 1,8 14275 14275 1,14
12.12.2021 | 11.12.2022 Strom netzbezogen 1,8 13607 13607 1,31
12.12.2019 | 11.12.2022 Warmwasserzuschlag 1,8 11583 11583

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Geb&ude, in denen die Warme fiir Heizung und

~ Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude bereitgestellt
PSS S & $r S t 9
o ¥§L Y S NPEZ NP wird.
N 2 O < 2 X2 3 . . . 5
&> g S& @ & SIS S Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
NN R S : A - .

S " QZ‘ &S $§’Q §FS &S beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
&Sf\? S @ <ZZ\ & Q,,g 698 q@é‘ dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& Q/é? o%’o q?.\\Z? q?.\\i? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit

N ‘Z\q)@ Q‘;Z\Q? Kesselheizung zu erwarten ist.
L & &

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebéaudenutzflache (A)) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich éndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



Dipl. Ing. Georg Wolf, Architekt AKNW

Karlstr. 36 - 45329 Essen
Fon: 0201 351831
e-mait: éo:.mmmms@.oaiohm

Wohnflachenberechnung nach Wohnflachenverordnung WoFIV

Stand Dezember 2003
Bauvorhaben / Objekt Einfamilienwohnhaus Die baurechtiichen Genehmigungen
Ort/ StralBe / Haus - Nr. 45219 Essen - Kettwig, Erfistr. 48 wurden nicht gepriift!
Bauherr / Eigentimer Kornelia und Hans - Werner Lohmann
{Raum | Lange-A- | Lange-B- | Faktor | Lange | Breite | Faktor | m? | m?
Erdgeschoss
|Diele und Flur 3,935 1,00 3,935 1,325 1,00 5,21
2,190 , 1,00 2,190 1,015 1,00 2,22
0,860 1,00 0,860 0,150 1,00 0,13
2,845 1,00 2,845 1,100 1,00 3,13
10,70 10,70
Wohnen 5,535 1,00 5,535 5,085 1,00 28,15 28,15
Garderobe 1,490 1,00 1,490 1,345 1,00 2,00 2,00
Kind 2 3,940 1,00 3,940 2,155 1,00 8,49 8,49
&Qmﬁm WC 2,280 1,00 2,280 1,330 1,00 3,03 3,03
Ktche 3,340 1,00 3,340 1,885 1,00 6,30 6,30
Kind 1 3,110 1,00 3,110 3,870 1,00 12,04 12,04
Bad /WC 2,810 1,00 2,810 1,830 1,00 5,14 5,14
Schiafzimmer 3,110 1,00 3,110 5,120 1,00 15,92 15,92




{Raum | Lange-A- | Laénge-B- | Faktor Lange | Breite | Faktor | m? | m?
Terrasse 4,970 1,00 4,970 5,035 0,50 12,51 12,51
'Summe Erdgeschoss 104,28
Gartengeschoss
Diele 2,990 1,00 2,980 2,855 1,00 8,54
0,940 1,460 0,50 1,200 0,900 -1,00 -1,08
2,320 1,00 2,320 0,250 -0,50 -0,29
717 (AL
Gastezimmer 3,230 1,00 3,230 4,980 1,00 16,09 16,09
Absteliraum 1,120 1,00 1,120 1,865 1,00 2,09 2,09
Gaste WC 1,830 1,00 1,830 1,580 1,00 2,89 2,89
Terrasse 2,000 1,00 2,000 4,000 0,25 2,00 2,00
'Summe Gartengeschoss 30,23
Zusammenstellung
Erdgeschoss 104,28
Gartengeschoss 30,23
Wohnfiache g 134,51
y o
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[Raum | Lénge-A- | Lénge-B- | Faktor | L&nge | Breite | Faktor | m? | L
[Wohnlich ausgebaute Nutzfilichen
Zimmer 3,180 1,00 3,150 3,135 1,00 9,88 9,8
Kellerrdume
Abstell- u. Waschkeller 3,210 1,00 3,210 1,830 1,00 5,87 5,87
o ;
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