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Auf einen Blick

25457007 299.000 EUR

ca. 90 m2 Etagenwohnung

01.11.2025 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Massiv

1970 Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,

2 x Garage Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung VERBRAUCH
Ol 107.00 kWh/m2a
26.05.2030 D

Ol 2000
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Grundrisse

Schlafzimmer

. ca. 18,5 m? ‘-

Gaste-WC
ca. 1,40 m*

s
[

Wohnzimmer/
Esszimmer
| ca.32m*

{ Kinder/
| Arbeitszimmer
ca. 14 m*

e

Rk

Ikon
ca.8 m*
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine ansprechende Etagenwohnung, die sich im 2. Obergeschoss
eines 6-Parteien-Hauses befindet und im Jahr 1970 erbaut wurde. Die Immobilie besticht
durch eine grof3ztigige Wohnflache von ca. 90 m?, verteilt auf drei gut geschnittene
Zimmer. Die Wohnung befindet sich in einem stetig modernisierten und gepflegten
Zustand, was sie zu einer attraktiven Option fir Paare oder kleine Familien macht. Die
Raumaufteilung der Wohnung ist durchdacht und funktional gestaltet. Beim Betreten
gelangen Sie zunachst in einen grof3zugigen Eingangsbereich, von hier aus eroffnet sich
der Zugang zu samtlichen Raumen. Das Herzstlick der Wohnung ist das gerdumige
Wohn- und Esszimmer, das durch groRe Fenster fur viel Tageslicht sorgt und eine
angenehme Wohnatmosphare schafft. Hier findet sich gentigend Platz fir eine
komfortable Wohnlandschaft und einen Essbereich, was die Einrichtungsmaglichkeiten
vielseitig gestaltet. Der Balkon mit einer Sud-West-Ausrichtung ladt zum geniel3en vieler
Sonnenstunden ein. Die Wohnung verfugt Uber zwei Schlafzimmer, die sich ideal als
Hauptschlafzimmer und Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Beide Rdume sind
gut proportioniert und bieten viele Stellflachen fiir Mobel. Das modernisierte Badezimmer
ist mit Badewanne und Dusche ausgestattet, auch ein Gaste WC ist vorhanden. Die
vorhandene Einbaukiiche ist funktional und bietet ausreichend Arbeitsflache sowie
Stauraum fir Klichenutensilien. Ergéanzt wird das Angebot durch zwei im Haus
befindliche Garagenplétze, die fir je 15.000€ angeboten werden sowie einen klassischen
Kellerraum. Ein gemeinschaftlicher Waschraum mit grof3ziigigem Trockenraum befindet
sich im ausgebauten Dachgeschoss. Zusammenfassend bietet diese Wohnung eine
ausgezeichnete Gelegenheit, ein gepflegtes Zuhause in zentraler Lage zu erwerben und
nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Die Wohnung verflgt Uber eine durchdachte
Raumaufteilung und befindet sich in einem wirklich guten Zustand. Interessenten sind
eingeladen, sich selbst einen Eindruck von dieser vielversprechenden Immobilienoption
zu verschaffen und einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme und stehen fiir weitere Informationen oder Fragen gerne zur
Verfuigung.
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Alles zum Standort

Ratingen-Hdsel zahlt zu den bevorzugten Wohnlagen und hat den Ruf einer eleganten
und attraktiven, aber auch beschaulichen Ansiedlung mit sehr guter Infrastruktur und
optimaler Anbindung an die umliegenden Stadte Dusseldorf, Duisburg, Essen oder
Milheim an der Ruhr Gber das nahegelegene Breitscheider Kreuz. Der beliebte Ortskern
von Hosel mit diversen Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Restaurants,
Arztpraxen, Apotheken und der Post ist schnell erreicht, aul3erdem Kindergéarten und eine
Grundschule. Weiterfiihrende Schulen befinden sich in den angrenzenden Ratinger
Stadtteilen und zwei internationale Schulen liegen ca. 15 Autominuten entfernt. Ein
FuB3ball-, Tennis- und Golfverein sowie mehrere Reitplatze sind hier auch angesiedelt, sie
bieten einen hohen Freizeitwert fur jung und alt. Ein guter Anschluss an die fu3laufig
erreichbaren o6ffentlichen Verkehrsmittel ist auch gegeben, mehrere Busverbindungen
steuern die umliegenden Stadtteile Ratingens und die angrenzenden Gemeinden an.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 26.5.2030.
Endenergieverbrauch betragt 107.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000. Die
Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christian Flicken

Lintorfer Stral3e 7, 40878 Ratingen
Tel.: +49 2102 - 12 56 217
E-Mail: ratingen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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