Ratingen

Moderne + top gepflegte Doppelhaushalfte mit
Energieeffizienzklasse A in gefragter Lage

VON POLL
IMMOBILIEN
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Wohnen/Essen
ca.31m?

?;

Garderobe
ca.2m?

Kochen
ca.9 m?
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Die ansprechende Doppelhaushélfte wurde im Jahr 2004 erbaut und bietet eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 126 m?, verteilt auf 6 Zimmer. Die GrundstiicksgroRRe
betragt ca. 233 m2. Insgesamt prasentiert sich die Immobilie in einem sehr gepflegten
Zustand und verfligt Gber eine Ausstattung, die den Anspriichen modernen Wohnens
absolut gerecht wird.

Im Erdgeschoss der Immobilie bietet Ihnen der offene und helle Wohn- und Essbereich
viel Raum fur eine individuelle Gestaltung. GrofR3e Fenster sorgen fiir eine angenehme
Lichtdurchflutung, die dem Raum eine freundliche Atmosphare verleiht. Direkt neben dem
Essbereich liegt die voll ausgestattete Einbauktiche. Der Eingangsbereich des
Erdgeschosses wird von einer Garderobe und einem Gaste-WC komplettiert, diese
sorgen fiir zusatzliche Wohnqualitat und Komfort.

Im Obergeschoss befinden sich neben dem Hauptschlafzimmer noch zwei weitere
Zimmer, die je nach Bedarf vielseitig nutzbar sind, sei es als Kinderzimmer, Gastezimmer
oder Arbeitszimmer. Das angrenzende Badezimmer ist modern und funktional gestaltet,
ausgestattet mit Dusche und Badewanne, um den unterschiedlichen Bedtrfnissen aller
Familienmitglieder gerecht zu werden. Ein praktischer Abstellraum rundet das Angebot
auf dieser Etage ab.

Das daruberliegende Dachgeschoss ist voll ausgebaut und bietet Ihnen zwei weitere
Raume.

Der AulRenbereich der Immobilie umfasst eine Terrasse und einen Gartenbereich, der
ausreichend Platz fur Freizeitaktivitaten im Freien bietet. Ob Sie einen gemutlichen
Grillabend planen oder einen ruhigen Nachmittag mit einem Buch geniel3en modchten, die
Gartengestaltung ermdglicht Ihnen vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Eine Terrasse ladt
zudem zum Entspannen ein und erweitert den Wohnbereich in den warmeren Monaten
nach drauf3en.

Zusammenfassend bietet die hier angebotene Doppelhaushélfte eine attraktive Wahl fr
alle, die eine hochwertige Immaobilie in einer angenehmen Umgebung suchen. Fir
weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht Ilhnen
unser kompetentes Team jederzeit zur Verfligung.
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Die Immobilie befindet sich in Ratingen — Eckamp, in umittelbarer Nachbarschaft des
Felderhof Quartiers.

Hier gibt es zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten und der nachste Supermarkt befindet sich
direkt am nordlichen Rand des Wohngebiets. Mit dem Rad oder dem Auto sind Sie in
Windeseile in der nahegelegenen Ratinger Innenstadt, die mit gemdtlichen Straencafés,
Restaurants und kleinen Geschaften in historischer Kulisse zum Bummeln und Verweilen
einladt.

Vom Haus aus ist der Kindergarten Meygner Busch ful3laufig erreichbar. Auch die élteren
Kinder kdnnen den Weg zur Grundschule oder zur weiterfihrenden Schule unbeschwert
zu Fuld oder mit dem Fahrrad zurticklegen.

Der angrenzende Erholungspark rund um den Griinen See ist wunderbar zu Ful3 oder mit
dem Rad erreichbar. Dort bieten sich vielfaltige Moglichkeiten, Zeit an der frischen Luft zu
verbringen: Spaziergédnge, Fahrradtouren, eine Runde tber den Trimm-Dich-Pfad, eine
Partie Beachvolleyball oder doch lieber eine Runde Tischtennis? Hier ist fir jeden etwas
dabei! Die vierbeinigen Bewohner kdnnen sich zudem auf einer Hundespielwiese
ungestort austoben.

Uber die nahegelegenen Autobahnen A44 und A52 kénnen Sie die umliegenden Stadte
Dusseldorf, Essen oder Duisburg gut mit dem Auto erreichen, der Flughafen Disseldorf
ist nur ca. 6 Km entfernt. Eine Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist fu3laufig
gegeben.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 40.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.

Die Energieeffizienzklasse ist A.
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Christian Flicken

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