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Inr neues Eigenheim-
Reihenendhaus mit Garten &
Garage in der Grachtensiedlung
von Ratingen

Objektbeschreibung

In besonders ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage von Ratingen-Volkardey, unweit
des beliebten Griinen Sees, prasentiert sich dieses charmante Reihenendhaus mit
auBergewdhnlich grozigigem Grundstlck und viel Gestaltungspotenzial. Das Haus
befindet sich am Rand der Grachtensiedlung und zugleich am Ende eines Wendehammers
innerhalb einer ruhigen Seitenstrafe. Dadurch entsteht eine angenehm geschitzte
Wohnsituation mit wenig Durchgangsverkehr, viel Ruhe und einem hohen MaR an
Privatsphare.

Schon beim Ankommen zeigt sich der besondere Charakter der Immobilie: Der besonders
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schon bepflanzte Vorgarten bildet einen ansprechenden Auftakt und flgt sich harmonisch
in das ruhige, gewachsene Wohnumfeld ein. Das Haus wird frei von Mietverhaltnissen
Ubergeben und steht den zukinftigen Eigentimern damit unmittelbar fur die eigene
Nutzung und individuelle Gestaltung zur Verfligung. Der altersbedingt vorhandene
Renovierungsbedarf eréffnet zugleich die Chance, die Immobilie Schritt fir Schritt zu
modernisieren und ganz nach den personlichen Vorstellungen weiterzuentwickeln. Fur die
Warmeversorgung sorgt ein zentrales Heiz- & Warmwassersystem mit Kaminanschluss aus
dem Jahr 2009.

Das Wohnhaus bietet mit drei Schlafzimmern im Obergeschoss ideale Voraussetzungen fir
Familien. Erganzt wird das Raumangebot durch einen bereits ausgebauten Dachboden mit
ca. 24,24 m? Nutzflache, auf dem sich ein weiteres Zimmer mit eigener Dusche befindet.
Mittelpunkt des Hauses ist der gemutliche Wohnbereich mit Kamin. Eine Einbaukiche, ein
groRzugiges Tageslichtbad mit Badewanne, Doppelwaschbecken, groBem Fenster und
Deckenspots sowie ein gepflegtes Gaste-WC im Erdgeschoss komplettieren das
Raumangebot.

Der grol3zuigige Garten bietet durch die besondere Randlage viel Privatsphare und
Uberzeugt mit weitlaufigen Grinflachen sowie einer gemutlichen Grillecke. Seitlich am
Wohnhaus befindet sich zudem ein von Vorgarten und Garten zuganglicher Anbau mit
mehreren praktischen Lagerraumen. Diese bieten hier viel Platz fur Fahrrader,
Gartengerate, Werkzeuge und weitere Abstellmdglichkeiten. Ein besonderes Highlight stellt
der separate Gartenbungalow mit ausgebautem Kellergeschoss dar, das ehemals als
privater Wellnessbereich mit Sauna und Dusche genutzt wurde. Zwischen dem Wohnhaus
und dem separaten Gartenbungalow liegt zudem eine gepflasterte Terrasse, die die
Bereiche harmonisch miteinander verbindet und zusatzliche Aufenthaltsflache bietet.

Wenn wir lhr Interesse geweckt haben, stehen wir Ihnen gerne fiir die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins zur Verfligung.

Daten
ImmoNr: Raumgut_NK 3248
PLZ: 40880
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Ort:

Verfiigbar ab:

Objektart:

Objekttyp:

Vermarktungsart:

Nutzungssart:

Preise

Kaufpreis:

Heizkosten in Betriebskosten enthalten:

AuBen-Provision:

Flachen und Aufteilung

Wohnflache:

GrundstiicksgroéBe:

Nutzflache:

Anzahl Zimmer:

raumgut Immobilien GmbH
Kalkumer StraRe 163
40468 Dusseldorf

Ratingen

Sofort

Haus

Reihene

Kauf

Wohnen

nd

590.000,00 €

nein

2,38 % inkl. 19% MwSt. €

ca. 104 m?

652 m?

24 m?
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Anzahl Badezimmer: 1

Energie-Angaben

Baujahr: 1974
Energieausweis: Verbrauchsausweis
Energieeffiziensklasse: E
Energieverbrauch: 143.8 kWh/(mZa)
Energieausweis giiltig bis: 25.08.2036

Lage

Das Familienhaus liegt im sehr beliebten Ratinger Stadtteil Volkardey/Griner See (West),
in unmittelbarer Nahe zum Griinen See und unweit von Ratingen Mitte. Die Siedlung
(Grachtenviertel) ist sehr familienfreundlich, verkehrsberuhigt und architektonisch
ansprechend, was durch einen Architekturpreis belegt wurde. Nahe dem Grundstlick
befindet sich zudem ein Kinderspielplatz.

Hier gibt es auf der einen Seite, wie der Name vermuten I3sst, das mit viel Natur
aufwartende Naherholungsgebiet Volkardey mit dem Wander- und Veranstaltungsort
Griiner See am nérdlichen Rand von Diisseldorf. Auf der anderen Seite sind Sie bestens mit
Infrastruktur versorgt - von Supermarkten (iber Schulen, Arzte und Restaurants, bis hin zur
schnellen Anbindung zum Flughafen und dem Flughafen-Bahnhof, den Sie in nur finf
Minuten erreichen.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr ist Uber verschiedene Haltestellen
verkehrssicher erreichbar. Von dort aus fahrt die Buslinie 759 in Richtung Ratingen Ost
oder Flughafen Bahnhof. Weitere wichtige Linien zu anderen Stadtteilen sind die 757 und
760. Die Linien 752 und 754 verkehren zwischen Dusseldorf Hauptbahnhof und Mulheim

Hauptbahnhof.
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Der nachstgelegene Bahnhof fur IC(E), RE und S-Bahnen ist der Flughafen-Bahnhof.
Darliber hinaus gibt es den S-Bahnhof Ratingen-Ost, der mit der S6 Richtung KéIn-Nippes
und Essen Hauptbahnhof in 15 Minuten erreichbar ist. Die U-Bahnlinie 72 nach Dusseldorf-
Sid und Disseldorf-Benrath ist 10 Minuten entfernt.

Diverse Dienstleister, Einzelhandler (Aldi Std, Netto, Lidl usw.) und Restaurants befinden
sich in direkter Umgebung. Dank der Bevélkerungsdichte dieses Stadtteils sind
Kindergarten und Schulen fuBlaufig erreichbar, ebenso wie diverse Freizeitmdglichkeiten
und Sportstatten in der Natur, u.a. ein Reiterhof.

Daruber hinaus erreichen Sie den Grinen See sowie den Silbersee in wenigen Schritten.
Optimale Verkehrsanbindungen bietet die A44 mit Anschluss an die A52 Richtung
Dusseldorf und Flughafen sowie die A3 Richtung Kéln und Essen.

Ratingen - die groRte Stadt im Kreis Mettmann - ist durch ihre glinstige Lage zwischen den
GroRstadten Essen und Dusseldorf, die hervorragenden Verkehrsanbindungen, die Nahe
zum Flughafen Disseldorf und die ausgepragte Infrastruktur ein attraktiver Wohnort.

Ausstattung

- Ruhige, familienfreundliche Grachtensiedlung mit angenehmer Nachbarschaft

- Besonders ruhige Lage am Ende eines Wendehammers innerhalb einer Seitenstrale
- Ideal fur Familien und Paare

- Grundstiicksflache: Ca. 652 m?

- Wohnflache: Ca. 103,73 m?

- Baujahr: 1974

- Gepflegter & attraktiv bepflanzter Vorgarten

- GroRzugiger, traumhafter Garten mit vielfaltigen Gestaltungsmadglichkeiten

- Einzelgarage in einem nahegelegenen Garagenhof (ca. 1 Minute Gehweg entfernt)
- Frei von Mietverhaltnissen und somit flexibel verfugbar

- Drei Schlafzimmer

- GroRzugiger Wohnbereich mit Kamin

- Einbauklche
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- Gepflegtes Gaste-WC

- Wannenbad mit groBem Tageslichtfenster, Doppelwaschbecken und Deckenspots
- Zusatzlicher ca. 24,24 m? groBer Raum im Dachgeschoss mit Dusche

- Umfangreiche Abstell- und Stauraummaglichkeiten

- Separater, unterkellerter Bungalow im Garten

- Privater Saunabereich mit Dusche im Untergeschoss des Bungalows

- Zusatzliche Nutz- und Lagermadglichkeiten

- Fliesen- und Teppichbdden

- Zentrales Heiz- & Warmwassersystem

Sonstige Angaben

Diese Immobilie entspricht nicht ganz Ihren Vorstellungen? Kein Problem, dann schauen
Sie sich gern auf unserer Immobilien-Seite um, vielleicht wartet dort schon Ihre neue
Traumimmobilie auf Sie.

Alle Angaben in diesem Exposé sind ohne Gewahr und basieren ausschlieRlich auf
Informationen, die uns von unserem Auftraggeber Gbermittelt wurden. Wir Gbernehmen
keine Gewahr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Sollte das von uns vorgestellte Objekt bereits bekannt sein, teilen Sie uns dies bitte
unverziiglich mit. Die Weitergabe dieses Exposés an Dritte ohne unsere Zustimmung 16st
gegebenenfalls Courtage- bzw. Schadensersatzanspriiche aus. Im Ubrigen gelten unsere
allgemeinen Geschaftsbedingungen.

Datenschutz hat fiir uns eine hohe Prioritat ... und daher behandeln wir Ihre Daten streng
vertraulich. Erfahren Sie mehr zu unseren Datenschutzbestimmungen.

Sie besitzen eine Immobilie in dieser Lage und mdchten verkaufen?
Vielleicht haben wir ja bereits den passenden Interessenten fir Sie in unserem Bestand!
Gerne Ubernehmen wir die Vermarktung Ihrer Immobilie fur Sie.
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