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Exposé

Dachgeschosswohnung in Ratingen

Traumhafte Dachgeschosswohnung mit Kamin, zwei
Balkonen und Blick ins Griine

Objekt-Nr. OM-437634
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 295.000 €

Ansprechpartner:
Carsten Gehrmann

Bismarckstr.
40883 Ratingen
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1973 Zustand saniert
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 87,22 m? Badezimmer 1
Nutzflache 30,00 m2 Etage 4. OG
Energietriager 01 Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 420 € Heizung Zentralheizung
Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Willkommen in IThrer neuen Wohlfiihloase in Ratingen Hosel! Diese lichtdurchflutete
Dachgeschosswohnung auf ca. 87 m? vereint Komfort, Stil und Natur pur.

Highlights:

*Zwei grof3zligige Balkone mit herrlichem Blick ins Griine, ideal fir entspannte Morgenkaffees
oder gemutliche Sonnenabende.

eKamin im offenen Wohn- und Essbereich, der perfekte Ort, um gemutliche Stunden mit
Familie und Freunden zu genief3en.

*Offene, einladende Raumgestaltung mit zwei Schlafzimmern, Bad, mehreren Abstellkammern,
Kiiche und Diele.

Vom Wohnzimmer, Kiiche und einem Schlafzimmer gelangen Sie jeweils auf einen Balkon, der
viel Sonne und Naturblick verspricht. Die Wohnung liegt im obersten Stockwerk einer
gepflegten Wohnanlage mit Aufzug — Komfort auf hochstem Niveau.

Geniefien Sie hier entspannte Stunden auf den Balkonen, behagliche Winterabende am Kamin
und das beruhigende Geftihl, mitten in der Natur zu wohnen - ohne auf die Nahe zur Stadt
verzichten zu miussen.

Diese Dachgeschosswohnung befindet sich im beliebten Ratinger Stadtteil Hosel, am ruhigen
Ende einer Stichstraf3e inmitten einer griitnen Umgebung. Von hier aus geniefien Sie einen
schoénen Blick ins Griine. Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind bequem
fulaufig erreichbar. Der nahegelegene S-Bahnhof bietet eine hervorragende Anbindung an die
umliegenden Grof3stadte wie Essen und Diisseldorf.

Die Wohnung liegt im obersten Geschoss einer gepflegten Wohnanlage mit insgesamt fanf
Hausern, die ca. im Jahr 1973 errichtet wurde. Ein Aufzug ist vorhanden und bringt Sie vom
Eingangsbereich mit nur wenigen Treppenstufen komfortabel bis vor die Wohnungsttr.

Mit einer Wohnflache von rund 87 m? bietet die Wohnung einen grof3ztigigen Wohn- und
Essbereich, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, ein Bad, einen Abstellraum, eine Kiiche, eine
Diele sowie zwei Balkone.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie direkt in den offen gestalteten Wohn- und
Essbereich. Die Ktiche schliefst unmittelbar an diesen Bereich an.

Vom Wohnzimmer sowie von einem der beiden Schlafzimmer aus haben Sie Zugang zu den
Balkonen, diese bieten einen herrlichen Blick in den griinen Innenhof und sind mit elektrisch
betriebenen Markisen ausgestattet.

Die beiden Schlafzimmer, das Badezimmer sowie der Abstellraum sind tiber einen separaten,
hinteren Flur erreichbar.

Die Wohnung ist derzeit vermietet mit einer Netto-Kaltmiete in H6he von 935€ Monat/
11.220€ Jahr.

Ausstattung

Fufboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Keller, Dachterrasse, Aufzug, Vollbad, Kamin

Sonstiges

Zur Wohnung gehort ein eigener Kellerraum, sowie ein Auf3enstellplatz.

Den Bewohnern stehen Gemeinschaftsrdume wie ein Fahrradkeller sowie ein
Waschmaschinenraum mit zwei Waschmaschinen und einem Trockner zur Verfigung.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/437634/ Seite 2/13



Die vorhandene Einbauktiiche sowie die Markisen auf den Balkonen konnen auf Wunsch
uilbernommen werden.

Lage

Hoésel zahlt zu den gefragten, griinen Wohnlagen von Ratingen. Die sehr gute Anbindung an
die Rhein-Ruhr-Metropolen Duisseldorf und Essen ist durch die S-Bahn-Linie S6 gewéahrleistet.
Die Autobahnen A3, A44 und A52 sind in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Arzte, Apotheken, Einkaufsméglichkeiten, Restaurants sowie eine iiberregional bekannte
Eisdiele befinden sich in unmittelbarer Nahe. Kindergarten und eine Grundschule mit offenem
Ganztagsangebot sind fuf3laufig erreichbar, weiterfithrende Schulen liegen im nahen Umfeld.
Ein hoher Freizeitwert wird durch Tennis-, Golf- und Reitanlagen direkt in Hosel geboten.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Endenergiebedarf 175,00 KkWh/(m2a)
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Galerie

E N ERG I EAUSWEIS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Registriernummer *  NW-2018-002134594

Giiltig bis: 10.09.2028 (oder: ‘Regstriemummer wurde beantragt am %)
Gebaude
_Gebéudetyp
Gebaudeteil ganzes Gebéude
Baujahr Gebaude® 1573
Baujahr Wa i 2014
Anzahl Wohnungen S0
Gebaudenutzfiache (A.) 4949 7 [C1 nacn § 15 Enev sus cer wenntsene ermmet
Wesentliche Energietrager fir | Heizol EL
Heizung und Warmwasser*
_Emeuerbare Energien At keine [ verwendung:
Artderl g/ @a i O i armeri e O Anlage zur
[ Schachtiifung [ L age ohne Wirmerickgewinnung___ Knung
Anlass der Ausstellung des O Neubau ) Moderisierung [ Sonstiges (freiwillig)
ki S Bt
2zu den Ang; uber die Qualitat des Gebaudes
Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
isi i oder durch die i ttelt werden. Als
a di i a A ENEV, die if Regel von den
a idet. Die i sollen i agige Vergieiche e
(Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des i ises sind di ite 4)
@ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
ie is). Die i i uf Seite 2 dargestelt. 4 i zum Verbrauch
sind freiwillig.
O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von i erstelit
ie is). Die i auf Seite 3 dargestelit.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentumer 2 Aussteller
O D i is sind zusatzli jonen zur i 3t beigefigt (frefwillige Angabe).
L zur Ver des i
Gebaude oder den oben bezei audeteil. Der Energh is istlediglich dafiir gedacht, einen
Vergleich
Ausstelier
”~ IFV-DUISBURG 20 4
- aﬁ. |?ﬂﬁllldl
47228 Duisurg 11.09.2018 s

! Datum der ngeten ENEV, entais ten Ande roranur EnEV 2 Bel nicnt 2utellung der
B o e e PR o
nachiragiich enzusetzen. MeRhrtachangaben maghch el Baujanr der Obergabestation

E N E RG I EA USWE I S fiir Wohngebaude

‘gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

5 s = :a:summ-«' lm-muuiuss: @

CO,-Emissionen 56 kgl(na)

Energiebedarf

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

A75 kWhi(m*-a)
WECH|Co | e | JE
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194 kWh(m*a) 1‘
Antorgerunoen gemas Eney ¢
Ermirenerqupesar @ Verarven nach DIN V 41086 und DINV 4701-10
e KA Antorderungewert i) [ Verarven nacn W v tessa
‘Energetischs QuaIa!ger Genugenose

[] Regeiung nach § 3 Absatz S ENEV.

15 ot w:(m»x; o o k) 4 [ Vereitachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
| e ienscager Uil
Angaben zum EEWarmeG 5 Vergleichswerte Endenergie
P ————
KaMsbecart auf Orund es Erneverbare-Energien- AREFATE | ¢ | o | € | FOINECEER
Evasestis ! o T w0 125 10 W 20 2 >0

0% -—

— Y77 //’?-

Dle Antorderungen des EEWSmo0 werde duroh dle
Ercatzmagnanme nsoh § 7 AbCatz 1 Nummer 2 EEWArmed

—
L] Ote nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWSmeG verschartien 3
R L A S zum

] Dl 1 vertingung mit§ 8 EEWsrmeG »

e Arrier g o EnEy

Versenarter Arorcerungzert
Primsrenergiesedart a )
Verscharmer Artoraerungaert de m
g e
Sremetucne sk ) W)
1 1aursete 1 cises 2 1 des Ene 3,
pngave nur bel Neubau sowie bel Modemisierung Im Fall des § 16 Absalz 1 Satz,3 ENEV ® nur bel Neubau
" bel Neubau Im Fall der ATwendung von § 7 Absaz 1 Numimer 2 EEV/armeG. ‘EFH: Einfamiiennaus, MFH: Menrtamilennaus.
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Grundrisse

! : Der Grundrif des Blockes B verhilt sich zum
Srunirl Block 8 - Thpab T2 Grundrif des Blockes A spiegalhitdiich
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EnERREE Wohnungstyp B
-2- Ubertrag:

Wohnzimmer 4,03 x 6,13 = 24
Eltern 3,33 % 3,63 &= 12
Kind 2,78 % 3,63 B 10
Essplatz 1,70 % 2,13 = 3
Kiuche 2, 78,‘,x 2,03 = | g
Abstellraum 1,03%x 1,50 = 1
Diele 3,40 x 1,50 = 5
Flur 2,30 % 1,55 = 3
Bad . 2.30x%x1,98~1,52x0,30 = 4
Terrasse 1 1/2x (2,70 x 7,46) = 10
Terrasse 2 1/2 x (2,70 x 4,96) = é

87

Wohnfldche Typ " B "
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