ENGELSBURG

IMMOBILIEN

EXKLUSIVES ANWESEN
IN EINZIGARTIGER NATURLAGE
AM BALDENEYSEE

SELLSCHEIDT 12 — 45257 ESSEN
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EIN ZUHAUSE
MIT ANSPRUCH

Nur wenige Schritte vom
Baldeneysee entfernt, eingebettet
zwischen  Wald, Natur und
weitladufigen Grundstulcken,
liegt dieses auBergewdhnliche
Anwesen nahezu verborgen im
Grinen. Eine Lage, wie man sie
selbst im Essener Stden nur
duBerst selten findet: absolut
ruhig, vollkommen privat und

dennoch erstaunlich zentral.
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Bereits die Anfahrt macht deutlich,

dass hier andere MaBstabe gelten.

Die ZufahrtsstraBe ist bewusst
urspringlich geblieben und nicht

vollstandig befestigt. Wer hier

ankommt, sucht keine perfekte

Inszenierung - sondern einen
Ort, an dem Ruhe, Natur und
Privatsphare wichtiger sind als

Reprasentation.

Auf rund 3.024 m? Grundstlck
entstand nach umfassender
Kernsanierung ein Anwesen,
das in seiner Gesamtheit kaum

vergleichbar ist.

Das urspringlich 1940 errichtete
Haus wurde 2013 mit enormem
technischem und finanziellem
Aufwand neu gedacht und
prasentiert sich heute in einem
Zustand, der in vielen Bereichen
einem  hochwertigen Neubau

gleichkommt.
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ANKOMMEN &
WOHLFUHLEN

Schon beim Betreten des Hauses
wird deutlich, dass hier jedes
Detail durchdacht wurde. Der
grofRzlUgige Eingangsbereich
empfangt Sie mit maRgefertigten
Einbauschranken und reichlich
Stauraum - aufgerdumt, elegant

und einladend zugleich.

Durcheine groBe Schiebetlr 6ffnet
sich anschlieBend das Herzstlick
des Hauses: der offene Wohn- und
Essbereich. Ein Raum, der durch
seine GroBzUgigkeit, die klaren
Linien und die auBergewdhnliche

Lichtstimmung begeistert.

Die bodentiefen Fenster holen
die Natur férmlich ins Haus und
geben den Blick immer wieder auf
die beeindruckende Gartenanlage

frei.

Egal ob auf dem Sofa, am Esstisch
oder in der Kiche - der Blick
schweift stets ins GrUne. Genau
das verleiht diesem Raum seine
besondere Wirkung. Man spurt
sofort eine angenehme Ruhe,
kommt zur Ruhe und ldsst den
Alltaghintersich.Ein Wohnbereich,
der nicht nur beeindruckt, sondern
vor allem eines schafft: das Gefuhl,

angekommen zu sein.













Die maBgefertigte Schreinerklche flgt sich perfekt in das hochwertige Gesamtkonzept des Hauses ein.
Ausgestattet mit erstklassigen Geraten von Miele - darunter Kaffeevollautomat, Dampfgarer, Backofen,
Mikrowelle und Warmeschublade - sowie einem Induktionskochfeld von Gaggenau, bleiben hier keine

Wiinsche offen. Die elegante Keramik-Arbeitsplatte unterstreicht den exklusiven Charakter.
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Besonders eindrucksvoll prasentiert sich der private RUlckzugsbereich im Obergeschoss:

Das groBzlgige Schlafzimmer 6ffnet sich mit bodentiefem Fenster zum Garten und schenkt jeden
Morgen einen Ausblick, der eher an die private Suite eines exklusiven Sudtiroler Hideaways erinnert als
an ein Zuhause mitten im Ruhrgebiet. Erganzt wird dieser Bereich durch eine au3ergewdhnlich groRe

Ankleide sowie ein luxuridses Bad en suite mit Wellnesscharakter.




Das Bad en suite beeindruckt nicht nur durch seine auBergewdhnliche GréRe, sondern auch durch die

beeindruckende Deckenhdhe und die klare, moderne Architektur. MaBBgefertigte Schreinerarbeiten, ein

wandintegrierter Spiegelschrank und hochwertige Materialien unterstreichen den exklusiven Anspruch.

Das absolute Highlight ist jedoch die gro3zigige Walk-in-Dusche mit Regendusche sowie zusatzlichen
seitlichen Bodyjets - und damit ein Duscherlebnis, das man sonst eher aus luxuridsen Spa- und

Wellnessbereichen kennt.



Auch das Badezimmer im Erdgeschoss wurde mit auBergewdhnlichem Anspruch gestaltet. Besonders

hervorzuheben sind die exklusiven VOLA-Armaturen - echte Designklassiker aus Danemark, die seit

Jahrzehnten fiir zeitlose Asthetik, hdchste Qualitdt und handwerkliche Perfektion stehen.

In Kombination mit der groBzigigen Walk-in-Dusche, den edlen Materialien und den bronzefarbenen

Details entsteht ein Bad, das weit Uber klassische Funktionalitdt hinausgeht und den hochwertigen

Charakter des Hauses eindrucksvoll unterstreicht.



DER GARTEN

Besonders beeindruckend sind
die gewaltigen Natursteinmauern,
die den Hang terrassieren und
zugleich das gestalterische
Ruckgrat der gesamten Anlage
bilden. |hre Errichtung erforderte
einen enormen planerischen und

finanziellen Aufwand.

Gleiches dgilt r die auBer-
gewodhnliche Bepflanzung, die
mit groBer Sorgfalt ausgewahlt

und Uber Jahre entwickelt wurde.

Uberall wird spirbar, dass hier

nicht einfach ein Garten angelegt,
sondern eine Landschaft gestaltet
wurde - mit einem Anspruch an
Qualitat, Asthetik und Perfektion,
den man nur &uBerst selten

vorfindet.







Ein aus dem angrenzenden Wald kommender Bachlauf wurde auf elegante Weise in die Garten-
architektur integriert und speist gemeinsam mit dem Teich eine Kulisse, die zu jeder Jahreszeit ihren

ganz eigenen Charakter entfaltet.

Mehrere Terrassen, unterschiedliche RUckzugsorte und bewusst geschaffene Blickachsen sorgen dafr,

dass sich immer wieder neue Perspektiven auf das Anwesen eroffnen.

Sobald die Sonne untergeht, entfaltet die durchdachte Lichtinszenierung ihre volle Wirkung. Bdume,
Natursteinmauern, Wasserflachen und Pflanzen werden stimmungsvoll in Szene gesetzt und verwandeln

die gesamte Anlage in eine beeindruckende Kulisse.
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DIE AUSSTATTUNGSMERKMALE

Ca. 172,58 m2 Wohnflache auf einem rund 3.024 m? groBBen Grundstiick

Einzigartige AuBenbereichslage mit auBergewdhnlicher Privatsphare

Nur ca. 250 Meter vom Baldeneysee entfernt

Umfassend kernsaniertes Anwesen mit hochwertigster Ausfiihrung

Parkahnliche Gartenlandschaft mit Teich, Bachlauf und mehreren Terrassen

Aufwendig gestaltete Natursteinanlagen und auBergewdhnliche Bepflanzung

Atmosphdérische AuBenbeleuchtung des gesamten Grundstiicks

GroBziigiger Wohn- und Essbereich mit beeindruckenden Gartenblicken

MaBgefertigte Schreinerkiiche mit Geraten von Miele und Gaggenau

Gaskamin mit komfortabler Steuerung per Knopfdruck

KNX-Smart-Home-System fiir die zentrale Steuerung der Haustechnik

Master-Schlafzimmer mit bodentiefem Fenster und Blick ins Griine

Ca. 25 m? groBBe Ankleide sowie luxurioses Bad en Suite

Gdstezimmer im Erdgeschoss mit eigenem Duschbad

Klimaanlage und Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung

Erdwdrmepumpe, FuBbodenheizung und integrierte Photovoltaikanlage

Hochwertige Warmeschutzverglasung und energieeffiziente Gebaudehiille

Carport fiir bis zu vier Fahrzeuge sowie zusatzliche Stellflachen

Seltene Kombination aus Natur, Ruhe, Exklusivitat und Stadtnahe

Anwesen mit auBergewdhnlichem Liebhabercharakter und Seltenheitswert




EINE LAGE, DIE ES SO NUR SEHR SELTEN GIBT

Es gibt Lagen, die Uberzeugen durch Infrastruktur. Es gibt Lagen, die Uberzeugen durch Ruhe. Und
dann gibt es Lagen wie diese, die beides auf auBergewdhnliche Weise miteinander verbinden. Versteckt
im Grinen und umgeben von Wald, Wiesen und weitlaufigen Grundstlcken geniel3en Sie hier ein Maf3
an Privatsphare, das selbst im Essener Stden nur selten zu finden ist. Statt StraBenlarm bestimmen

Vogelstimmen und das Rauschen der Bdume den Alltag.

Besonders bemerkenswert ist die unmittelbare Nahe zum Baldeneysee. Nach wenigen Gehminuten
durch den Wald erreichen Sie bereits das Seeufer und damit eine der begehrtesten Freizeit- und
Erholungslandschaften des Ruhrgebiets. Ob Spaziergange, Joggingrunden, Fahrradtouren oder ein

Abendessen mit Blick auf das Wasser - hier beginnt die Erholung praktisch direkt vor der Haustur.

Trotz der naturnahen und nahezu abgeschiedenen Lage sind die Essener Innenstadt, die A52 sowie
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Einrichtungen des taglichen Bedarfs in kurzer

Zeit erreichbar.
Eine Lage fUr Menschen, die das Besondere suchen: absolute Ruhe, maximale Privatsphare und dennoch

die Gewissheit, auf nichts verzichten zu mussen. Genau diese Kombination macht das Anwesen so

auBergewohnlich.
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OBJEKTDATEN

GRUNDSTUCKSANGABEN
ADRESSE

GEMARKUNG

FLUR

FLURSTUCK

GROSSE

BODENRICHTWERT

OBJEKTANGABEN
BAUJAHR

LETZTE SANIERUNG
WOHNFLACHE
NUTZFLACHE

ANZAHL ZIMMER
ANZAHL SCHLAFZIMMER
ANZAHL BADEZIMMER
ANZAHL TERRASSEN
KELLER

STELLPLATZ

ENERGIEEFFIZIENZKLASSE:

Sellscheidt 12, 45257 Essen

Fischlaken

24

39

Ca. 3.024 m?

260 € / m? (AuBenbereich - Stichtag 01.01.2026)

1946

2013

Ca. 172,58 m?

Ca. 86 m? zzgl. Abstellraum Carport ca. 25 m?

Eine Hauptterrasse am Haus, versch. Platze im Garten

Voll unterkellert

Carport fur 3-5 Fahrzeuge, zahlreiche Freiplatze

A+ (Endenergieverbrauch 26,2 kWh/(m?2a)

AUSSTATTUNG

HEIZUNGSART

FENSTER

DACH

ELEKTRIK

OBERBODEN

KUCHE

SICHERHEIT

SMARTHOME

WOHNRAUMBELUFTUNG

PHOTOVOLTAIK

KAUFPREIS

KAUFPREIS

COURTAGE

VERFUGBAR

Erdwarmepumpe (2013)

Aluminium Dreifachverglasung

Tonziegel mit Warmedammung (2013)

Vollstandig erneuert (2013)

Fliesen

Einbauklche inkl. Miele & Gaggenau Gerate

Fest verbaute Alarmanlage

Vorhanden (KNX)

Liftung mit Warmerlckgewinnung, Klimaanlage

3,06 kWp (Dach integrierte Installation)

1.785.000 €

3,57 % Kauferprovision inkl. MwSt.

Nach Vereinbarung

YOUTUBE CHANNEL: https://youtube.com/@engelsburgimmo



AGB

Die nachstehenden Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) sind glltig fir die Engelsburg
Immobilien Vertriebs GmbH sowie die Engelsburg Immobilien Vertriebs || GmbH - im folgenden Makler
genannt - und Grundlage des Maklervertrages. Der Kunde hat die Einbeziehung dieser AGB in den
Maklervertrag anerkannt und bestatigt, dass ihm ein Exemplar dieser AGB Ubergeben wurde oder er
auf die Moéglichkeit hingewiesen wurde, diese AGB hier Uber das Internet unter https://engelsburg.
immo/ einzusehen.

§1

Der Kunde des Maklers verpflichtet sich, bei Abschluss eines durch den Makler vermittelten Vertrages
(z. B. Kaufvertrag, Mietvertrag, Pachtvertrag, Nutzungsvertrag, Beteiligungsvertrag usw.) eine im
Maklervertrag oder in einer anderen Vereinbarung naher bezeichnete Maklerprovision zu zahlen. Ist
die von dem Makler nachgewiesene Gelegenheit zum Abschluss des Vertrages dem Empfanger des
Angebotes bereits bekannt, erklart er das dem Makler innerhalb einer Frist von 5 Tagen und fUhrt den
Nachweis, woher seine Kenntnis stammt. Spatere Widersprliche braucht der Makler nicht gegen sich
gelten zu lassen.

Sollte eine solche Provision nicht ausdricklich vereinbart worden sein, so verpflichtet sich der Kunde im
Falle des Kaufes bzw. des Verkaufes einer Immobilie eine Provision in Hohe von 3,57 % des Kaufpreises
inkl. der gesetzlich glltigen MwSt. zu zahlen. Eine entsprechende Provision wird sowohl vom Ké&aufer
als auch vom Verkaufer erhoben, soweit nicht ausdrlcklich etwas anderes vereinbart ist. Das gilt dann
nicht im Verhaltnis zum Kéaufer, wenn der Makler als einseitiger Interessenvertreter des Verkaufers tatig
ist und keinen Maklervertrag mit dem Kaufinteressenten abschlief3t.

Im Falle des Nachweises der Méglichkeit zum Abschluss eines Mietvertrages verpflichtet sich der
Auftraggeber/Besteller, - sofern nichts anderen vereinbart ist - eine Provision in Héhe von 2,38
Monatsmieten inkl. MwSt. zu zahlen. Durch die Neufassung des WoVermG wird Ublicherweise der
Vermieter der Auftraggeber des Maklers sein. Sollte es in Ausnahmeféllen zum Abschluss eines
Suchauftrages in Textform mit dem Mieter als Auftraggeber des Maklers kommen und der Auftrag
des Vermieters zur Vermietung einer Wohnung danach von dem Makler eingeholt werden, betragt die
Provision des Mieters 2,38 Monatsmieten inkl. der gesetzlich glltigen MwSt..

§2

Die Provision wird mit Abschluss des vermittelten Vertrages féallig und zahlbar. Der Kunde kommt
mit der Zahlung in Verzug, wenn er nicht innerhalb von 30 Tagen nach Falligkeit und Zugang einer
Rechnung oder einer gleichwertigen Zahlungsaufstellung den Honoraranspruch ausgleicht.

§3

Alle unterbreiteten Angebote des Maklers sind unverbindlich und freibleibend. Samtliche Angaben zu
den zu vermittelnden Objekten basieren auf Angaben von Dritten. Flr die Richtigkeit und Vollstandigkeit
dieser Angaben Ubernimmt der Makler keine Gewahr oder Haftung. Der Makler ist nicht verpflichtet,
die Angaben, die sie von Dritten erhalt, zu Uberprifen. |Ihr ist dieses aufgrund der Vielzahl der zu
betreuenden Objekte auch nicht méglich.

§4

Die durch den Makler Ubermittelten Daten und Angebote sind ausschlieBlich fur den Empfanger
bestimmt, diese sind von ihm vertraulich zu behandeln. Eine Weitergabe an Dritte ist nur nach vorheriger
Genehmigung durch den Makler gestattet. Der Makler verpflichtet sich, samtliche Daten, die sie im
Zusammenhang mit ihrer Tatigkeit erhalt, insbesondere die persdnlichen Daten der Kunden, vertraulich
zu behandeln. Der Makler weist darauf hin, dass samtliche Daten in der Datenverarbeitung gespeichert
und aufbewahrt bleiben.

§5

Kommt es infolge der Weitergabe der Daten und Information zu einem Vertragsabschluss eines Dritten
mit dem Kaufer/Verkaufer bzw. Mieter/Vermieter, so haftet der Kunde des Maklers auf Schadenersatz
in H6he der Provision.

§6

Dem Makler steht die vereinbarte Provision auch zu, wenn ein wirtschaftlich gleichwertiges, gleichartiges
oder dhnliches Geschaft zustande kommt (z.B. Kauf anstatt Miete oder Miete anstatt Kauf oder Erbpacht
anstatt Kauf usw.). Dies gilt insbesondere auch dann, wenn ein entsprechender Vertrag erst zu einem
spateren Zeitpunkt zustande kommen soll.

§7

Der Makler schrankt ihre Haftung nach den folgenden Regelungen ein: Die gesetzlichen Bestimmungen
fr Schaden an Leben, Korper und Gesundheit, die auf einer fahrlassigen oder vorsatzlichen
Pflichtverletzung des Maklers, einem gesetzlichen Vertretern oder einem ErfUllungsgehilfen beruhen,
sowie flr Schaden, die von der Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz umfasst werden, sowie fur
Schaden, die auf vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Vertragsverletzungen sowie Arglist des Maklers,
einem gesetzlichen Vertreter oder ErfUllungsgehilfen beruhen, gelten uneingeschrankt.

Der Makler haftet auch fur Schaden, die durch einfache Fahrlassigkeit verursacht werden, soweit diese
Fahrlassigkeit die Verletzung solcher Vertragspflichten betrifft, deren Einhaltung fur die Erreichung des
Vertragszweckes von besonderer Bedeutung ist. Das Gleiche gilt, wenn dem Auftraggeber Anspriiche
auf Schadensersatz statt der Leistung zustehen. Der Makler haftet jedoch nur, soweit die Schaden
typischerweise mit dem Vertrag verbunden und vorhersehbar sind.

Eine weitergehende Haftung ist ohne Rlcksicht auf die Rechtsnatur des geltend gemachten Anspruchs
ausgeschlossen; dies gilt insbesondere auch flr deliktische Anspriiche oder Anspriiche auf Ersatz
vergeblicher Aufwendungen statt der Leistung. Soweit die Haftung des Maklers ausgeschlossen oder
beschrankt ist, gilt dies auch flr die persénliche Haftung ihrer Angestellten, Arbeitnehmer, Mitarbeiter,
Vertreter oder Erfullungsgehilfen. Der Makler Uberprift die Bonitdt der nachgewiesenen/vermittelten
Partei nicht und Gbernimmt deshalb auch keine Haftung dafur.

§8
Der Makler wird in der Regel auch flr den anderen Vertragspartner provisionspflichtig tatig, es sei denn
es ist ausdrlcklich eine einseitige Interessenvertretung vereinbart oder angezeigt.

§9

Der Kunde verpflichtet sich, den Makler umgehend zu informieren, wenn er seine Kauf- bzw. Verkaufs-
und/oder Vermiet- bzw. Anmietabsicht aufgibt. FUr den Fall, dass der Verkdufer einer Immobilie unter
Umgehung des Maklers das Objekt an einen Dritten verduBert und er zuvor an den Makler einen
Makleralleinauftrag erteilt hat, so verpflichtet sich der Verk&ufer einen pauschalierten Aufwendungs-
und Schadenersatz in Hohe von 10 % der vereinbarten Provision zu zahlen. Dem Kunden bleibt es
hierbei unbenommen, einen geringeren Schaden nachzuweisen, wie es auch dem Makler unbenommen
ist, einen héheren Schaden nachzuweisen.

8§10

Der Makler hat gegen den Kunden einen Anspruch auf Auskunft, mit wem und zu welchen Konditionen
der Kauf-/Mietvertrag abgeschlossen worden ist, der urspringlich Gegenstand des mit dem Makler
abgeschlossenen Vertrages war, um die eigenen Vergltungsansprliche Uberprifen zu kdnnen.

8§11
Der Makler und ihr Kunde sind sich darilber einig, dass Erfullungsort und Gerichtstand, soweit gesetzlich
zulassig, der Geschaftssitz des Maklers in Bochum ist.
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Engelsburg Immobilien Vertriebs GmbH
Eppendorfer StralBe 8
44869 Bochum

Telefon:
02327 407040

Mail:
ge@engelsburg.immo

Web:
www.engelsburg.immo

DIE NEUE
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@ n m engelsburg.immo



