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Auf einen Blick

26029020 995.000 EUR

ca. 198 m? Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)

Satteldach des beurkundeten
10 Kaufpreises

4 2022

3

1780 gepflegt
é;(raF;eelplatz, 3x ca. 81m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Strom Bedarfsausweis
64.2 kWh/m?3a
2511.2035 B
1880
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Ein erster Eindruck

Ein auBergewdhnliches Landhaus-Ensemble mit Geschichte und Charakter

Das Ensemble vereint historische Architektur, aufwendigste Sanierung und
zeitgemaBen Wohnkomfort. Das freistehende Landhaus mit Urspriingen um ca. 1780
wurde 1984 umfassend saniert. Es wurde als zweischaliges ,Haus im Haus" im
Bergischen Fachwerkstil gebaut. Die vollstandig erneuerte ,AuBenhdlle” in historischer
Gesamtoptik umschlieBt eine neue ,Innenhdlle”, also das eigentliche ,Haus im Haus".
Auch diese massive ,Innenhille” wurde vom Fundament bis zum Giebel vollstandig
erneuert. Der neue Zwischenraum zwischen den beiden ,Schalen” wurde so
konstruiert, dass er die haustechnischen Leitungen (fir Elektro, Sanitar und Heizung)
aufnimmt und zugleich als zusatzlicher Schutz gegen Kalte, Hitze und Schall dient.
Sprossenfenster und Kachelofen unterstreichen den authentischen Charakter.

Das Ensemble wurde damals durch ein freistehendes, separates ,Bergisches Backs"
erganzt, in dem friher gebacken wurde. Es wurde ebenfalls um 1770 erbaut. 1999
wurde es als ,Assoziiertes ATELIER Haus" vollstandig saniert.

GroBzugiges Wohnen Uber mehrere Ebenen

Das Landhaus Ensemble bietet eine interessante Raumstruktur Gber 3 Wohngeschosse
und eroffnet dabei unterschiedliche Mdéglichkeiten fir Essen, Wohnen, Schlafen,
Arbeiten, Kinder, Besuch und Riickzug.

Im Erdgeschoss befinden sich unter anderem die funktionalen Bereiche des Hauses
mit Haupteingangs-Diele, Garderobe, Waschkiiche, Multifunktionsraum, Haustechnik-
Raum und Treppenhaus.

Auf derselben Ebene ist zudem ein eigenstandiges Landhaus-Apartment mit
separatem Eingang integriert. Dieses Apartment verfligt Uber zwei Zimmer mit
Echtholzparkett, eine Kiiche, ein Bad mit FuBbodenheizung und eine bodenblindige
Dusche. Das Apartment hat eine eigene, groBe Terrasse. Damit bietet das Anwesen
neben der Hauptwohnung auch eine attraktive Mdglichkeit fur eine separate Nutzung
oder eine langfristige Vermietung.

Das Obergeschoss bildet einen besonders reizvollen Wohnbereich. Hier finden Sie ein
schones Wohnzimmer, einen Wohn-Essbereich, ein Zimmer mit Kachelofen und ein
weiteres Zimmer zur variablen Nutzung. Die Kliche, mit ihrem zusatzlichen
Vorratsraum, 6ffnet sich zum Wohn-Essbereich. Komplettiert wird die Ebene durch ein
Gaste-WC mit Dusche. Durch die unmittelbare Verbindung zum Garten entsteht eine
naturliche Beziehung zwischen Innen- und AuBenbereich.




Im Dachgeschoss gibt es drei variabel zu nutzende Zimmer. Ein voll ausgestattetes Bad
erganzt diese Etage.

Das "ATELIER Haus" — eigenstandiges Kleinod mit vielseitiger Nutzung

Das Landhaus wird durch ein zweites, freistehendes Nebengebaude erganzt.
Konzipiert als

"ATELIER Haus". AuBerlich greift das Gebaude die fiir die Landschaft typischen
Materialien und die regionale Architektursprache auf. Es fligt sich dadurch
harmonisch... um weiterzulesen, fordern Sie bitte das Exposé an.
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Ausstattung und Details

- GrundstiicksgroBe: ca. 4.852 m?

- Landhaus in 2-Schalen-Bauweise als "Haus im Haus"

- Wohnflache LANDHAUS-Hauptwohnung: ca. 148,38 m?

- Wohnflache APARTMENT: ca. 49,79 m?

- Wohnlich ausgebaute Nutzflache ATELIER-Haus: ca. 47,54 m?

- Energiebedarf Landhaus: 64,2 kWh/(m?a) - Kategorie "B"

- Energiebedarf ATELIER Haus: 86,8 kWh/(m?a) - Kategorie "C"

- Hocheffiziente Warmepumpe + Solarthermie + Pufferspeicher

- FuBbdden: Uberwiegend Echtholzparkett. In Bddern und Kiichen: Fliesen
- FuBbodenheizung: Im ganzen ATELIER Haus und im APARTMENT-Bad
- Uberwiegend Kunststoff-Sprossenfenster, 2-fach Verglasung

- Kamin: "Kachel-Kaminofen" mit feuerfestem Sichtfenster

- charmantes Interieur

- praktische Detailldsungen

- Parkahnlich angelegter Garten mit Teich

- ein Findling im Hof mit Licht-Wasserspiel

- sehr vielfaltige Botanik

- liebevoll angelegte Gartenarchitektur

- unverbaubare Sicht auf LANGENBERG und weit ins "Bergische Land"
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Alles zum Standort

Auf einem der Langenberger Berge, am sonnigen Sudhang gelegen, prasentiert sich
das voll erschlossene Landhaus-Ensemble als auBergewodhnlicher Riickzugsort mit
besonderer Privatsphare. Erreichbar Uber eine eigene Zufahrt, eroffnet sich hier eine
seltene Kombination aus Ruhe, Weite und naturnaher Alleinlage.

Unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet angrenzend, genieBt das Anwesen einen
unverbaubaren Panoramablick Gber Langenberg bis weit ins "Bergische Land". Die
nahezu uneingeschrankte Aussicht verleiht der Immobilie eine besondere Atmosphare
und macht die wechselnden Stimmungen der umliegenden Landschaft zu einem festen
Bestandteil des Wohnerlebnisses.

Besonders hervorzuheben ist die Privatsphare: Unmittelbare Nachbarbebauung ist
nicht vorhanden. Zugleich befindet sich das Ensemble in angenehmer Nahe zur Stadt
und verbindet damit auf einzigartige Weise die Abgeschiedenheit eines privaten
Refugiums mit den Vorziigen einer stadtnahen Lage.

Die Lage verbindet naturnahes, privates Wohnen mit einer hervorragenden
Infrastruktur. Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Kindergarten,
Schulen, Gymnasium, medizinische Versorgung, Einkaufsmaoglichkeiten und ein
vielfaltiges gastronomisches und kulturelles Angebot sind schnell erreichbar.

Zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten, weitlaufige Spazier- und Wanderwege
sowie der Neanderland Steig und das Naherholungsgebiet Baldeneysee unterstreichen
die hohe Lebensqualitat.

Auch die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Eine Bushaltestelle befindet sich
unmittelbar an der privaten Zufahrt, der S-Bahnhof Langenberg-Nierenhof ist nur rund
1,9 km entfernt. Uber die nahegelegenen Autobahnanschliisse sind Essen, das
Ruhrgebiet sowie Dusseldorf und Kdln komfortabel erreichbar.

Lassen Sie sich vom «Landhaus Ensemble» mit seinen vielen Vorteilen begeistern!
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Frank Kups

Ruttenscheider StraBe 160, 45131 Essen / Ruttenscheid
Tel.: +49 201-87 42400
E-Mail: essen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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