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26457022
ca. 185 m2
Satteldach
5

4

2

1979

1x Garage

Auf einen Blick

725.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

modernisiert

Massiv

Terrasse, GasteeWC,
Sauna, Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
ol 163.60 kWh/m2a
12.05.2035 F

Ol 2009
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fUr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine moder nisierte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1979, die mit
einer Wohnflache von ca. 185 m? und einem Grundstiick von ca. 383 m2 viel Raum und
Komfort fur unterschiedlichste Wohnwiinsche bietet. Die Immobilie Uberzeugt durch eine
gehobene Ausstattungsqualitat (Einbauktiche mit Bosch-Geréten) und wurdein den

ver gangenen Jahren umfassend moder nisiert. Sie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage
mit gepflegter Nachbar schaft und ver spricht ein angenehmes Wohnumfeld.

DasHaus verfligt Uber insgesamt 5 1/2 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer. Die Raumaufteilung ermoglicht vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, sei esals
Ruckzugsort fur die Familie, als ruhiges Homeoffice oder als stilvolle Unterkunft fir Gaste.
Der Zustand des Hauses ist modernisiert — so profitieren Sie von einer zeitgemafen
Haustechnik, hochwertigen Oberflachen und durchdachtem Komfort. Beheizt wird die
Immobilie Uber eine effiziente Zentralheizung.

Der helle Wohnbereich im Erdgeschoss besticht durch grof3ziigige Fensterflachen und einen
direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse. Der Boden ist hier mit einem hellen
Teppichboden ausgelegt, was dem Raum eine behagliche Atmosphér e verleiht. Das
Wohnzimmer bietet ausreichend Platz fur mindestens eine komfortable Sitzgruppe und ladt
zum Verweilen mit der Familie oder Freunden ein.

Die Terrasse mit fest installierter offener Pergola erweitert den Wohnraum nach drauf3en
und macht ihn wetterunabhéngig nutzbar. Hier l&sst sich der Blick in den gepflegten,
blickgeschiitzten Garten mit vielfaltigem Baumbestand geniel3en. Der Garten bietet

ausr eichend Flache fur Spiel, Entspannung oder gesellige Zusammenkdinfte, und ist von
Hecken und Mauern eingerahmt.

Im Ober geschoss befinden sich die Schlafzimmer. Das Hauptschlafziimmer tber zeugt mit
einem eigenen Zugang zu einem Balkon, von dem aus Sie den Blick in die grine Umgebung
geniel3en kOnnen. Zwei weitere Zimmer eignen sich ideal alsKinder-, Arbeits- oder
Ankleidezimmer und bieten viel Stauraum durch grof3ztigige Einbauschrénke und eine helle
Raumgestaltung.

Das modernisierte Badeziimmer auf dieser Etageist mit einer begehbaren bodentiefen
Dusche sowie einer grof3en Doppelwaschtischanlage ausgestattet. Helle Fliesen und ein

grof3es Fenster sorgen fur einefreundliche, komfortable Atmosphére.

Das Dachgeschoss beher ber gt ein vielseitig nutzbar es Studio, das dur ch seine offene




Gestaltung mit einer ansprechenden Holzverkleidung beeindruckt. Hier kénnen Sielhre
Wohnideen frei entfalten, sei esals zusatzlicher Schlafraum, Atelier oder Arbeitsbereich. Ein
angrenzendes Badezimmer mit Duschwanne befindet sich ebenfalls auf dieser Etage und
sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Im Keller ist ein Hobby- / Wellnessraum bereits mit einer gepflegten 4-Per sonen-Sauna samt
Duschber eich ausgestattet, eine zusitzliche Nutzung als Fitnessbereich ist hier ebenfalls
maglich.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Einzelgarage mit einem direkten Zugang in den
Garten.

Dasmodernisierte Haus bietet I hnen ein angenehmes Wohnambiente, das sowohl durch
seine Grof3zigigkeit als auch durch die gehobene Ausstattung Uber zeugt. Vereinbaren Sie
gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den besonderen Vorziigen dieser
Immobilie zu tiber zeugen.
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Alles zum Standort

M ettmann-M etzkausen besticht als ein char manter, vorwiegend wohnlich gepragter
Stadtteil, der mit seinem exklusiven Immobilienmarkt besonder s Familien anspricht, die
Wert auf ein behagliches und sicheres Zuhause legen. Die begrenzte Verflgbarkeit
hochwertiger Immobilien unterstreicht die hohe Nachfrage und schafft eine stabile,
vertrauensvolle Wohnatmosphére. Die hervorragende I nfrastruktur und die Nahe zu
urbanen Zentren verbinden hier 1&ndliche Ruhe mit urbanem Komfort —ein idealer

L ebensmittelpunkt fur Familien, die Wert auf Qualitat und L ebensqualitat legen.

Die Bildungslandschaft in M etzkausen ist hervorragend auf die BedUrfnisse junger Familien
abgestimmt: Von der Astrid-Lindgren-Schule, die nur etwa finf Minuten zu Ful3 entfernt
liegt, bishin zu mehreren Kindergarten in unmittelbarer Néhe, er 6ffnet sich ein vielfaltiges
Angebot an Betreuungs- und Lernmoglichkeiten. Die Nahe zu weiter fiihrenden Schulen wie
dem Heinrich-Heine-Gymnasium, dasin nur zwolf Minuten zu Fuld erreichbar ist, garantiert
eine umfassende schulische Forderung. Fur die Gesundheit der ganzen Familie sorgen
zahlreiche Ar ztpraxen und Apotheken, darunter die Zahnarztpraxis Dr. Niklasund die
Sonnen-Apotheke, die sich in einem Radius von wenigen Gehminuten befinden. Auch
tierische Familienmitglieder sind bestens versorgt, etwa in der Tierarztpraxis Specker, die
nur fanf Minuten entfernt liegt. Fir aktive Familien bietet die Umgebung vielféltige
Freizeitmoglichkeiten: Spielplatze und Sportanlagen sind in wenigen Minuten zu Ful3
erreichbar, wahrend der Gustav-Comber g-Park mit seinen gr inen Oasen zum gemeinsamen
Verweilen und Entspannen einladt. Kulinarisch verwdhnt das nahegelegene Gasthaus
Ratskeller mit herzlicher

Gastfreundschaft und familienfreundlicher Atmosphére. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist durch die Busstationen Fliederweg und Hassel, jeweilsin drei bisvier
Minuten erreichbar, hervorragend gewahrleistet und ermdglicht eine stressfreie M obilitat
fur GroRB und Klein.

Diese Kombination aus erstklassiger Infrastruktur, sicherer und naturnaher Wohnlage
sowie einem vielfaltigen Angebot an Bildung, Gesundheit und Freizeit macht M ettmann-
M etzkausen zu einem idealen Zuhause fir Familien. Hier finden Sie nicht nur ein Haus,
sondern einen Ort, an dem | hre Familie wachsen und gliicklich sein kann — eingebettet in
eine lebendige Gemeinschaft mit Zukunftsper spektive.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christian Flicken

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