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DeutSChIand - Bayern: Entwicklungsstatus:

Genehmigt, Baureif, Renovierungsbedurftig,

G rafrath Voll erschlossen

Die Liegenschaft befindet sich in einer nachhaltig gefestigten, zentral
gepragten Ortslage mit hoher Standortqualitdt und gewachsener
Nachbarschaftsstruktur. Das Umfeld zeichnet sich durch eine
ausgewogene Mischung aus Wohn- und Geschéftsbebauung aus, die ein
lebendiges, urbanes Ambiente mit gleichzeitig angenehmer
Aufenthaltsqualitat verbindet. Gepflegte Bestandsimmobilien, kleinere bis
mittlere Mehrparteienhauser sowie stralenbegleitende Gewerbeeinheiten
im Erdgeschoss pragen das Erscheinungsbild und unterstreichen den
etablierten Charakter des Quartiers. Diese funktionale
Nutzungsdurchmischung sorgt fiir eine kontinuierliche Frequenz, starkt die
Visibilitat gewerblicher Flachen und bildet eine solide Grundlage fir
nachhaltige Wertstabilitdt und langfristige Renditeperspektiven.

Die infrastrukturelle Versorgung ist als Uberdurchschnittlich zu bewerten.
Einrichtungen des téaglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler
fuBlaufiger Distanz und gewahrleisten eine exzellente Nahversorgung.
Neben Supermarkten, Backereien, Apotheken und Finanzdienstleistern
stehen zahlreiche weitere Service- und Dienstleistungsangebote zur
Verfligung. Eine vielfaltige Gastronomieszene mit etablierten Restaurants,
Cafés und zeitgemaRen Konzepten tragt mafligeblich zur Attraktivitat des
Standortes bei und starkt dessen Aufenthaltsqualitat. Bildungs- und Mehrfamilienhauser
Betreuungseinrichtungen sowie medizinische Versorgungsangebote

befinden sich ebenfalls im direkten Umfeld, wodurch der Standort eine

breite Zielgruppe — von jungen Familien tUber Berufstétige bis hin zu Best
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Agern — anspricht. Diese heterogene Nachfragestruktur wirkt sich positiv
auf die nachhaltige Vermietbarkeit und Drittverwendungsfahigkeit aus.

Die verkehrliche Anbindung ist als ausgesprochen vorteilhaft einzustufen.
Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs sind in unmittelbarer
Né&he vorhanden und ermdéglichen eine schnelle Anbindung an zentrale
Stadtbereiche sowie umliegende Gemeinden. Erganzend besteht eine
sehr gute Erreichbarkeit Gber das Uiberregionale Straennetz, wodurch
wirtschaftliche Zentren, Autobahnanschliisse und wichtige
Verkehrsknotenpunkte zugig erreichbar sind. Diese hervorragende
Infrastruktur erhoht die Attraktivitat sowohl fiir Eigennutzer als auch fur
Mieter und stérkt die Marktgangigkeit des Standortes nachhaltig.

Aus stadtebaulicher Sicht bietet das Quartier aufgrund seiner zentralen
Lage, der bestehenden baulichen

Dieses hochwertige Wohnanwesen Uiberzeugt durch seine repréasentative,
zeitlos elegante Architektur und eine klare, moderne Formensprache, die
sich harmonisch in die umliegende Naturlandschaft einfugt. Die hell
gestaltete Fassade in Verbindung mit grof3ztigigen, bodentiefen
Fensterflachen unterstreicht den anspruchsvollen architektonischen
Charakter und verleiht dem Gebé&ude eine au3ergewdhnlich
lichtdurchflutete Ausstrahlung. Die solide Bauweise sowie die erstklassige
Ausfuhrungsqualitéat stehen fir Nachhaltigkeit, Wertbestandigkeit und ein
dauerhaft gehobenes Wohnniveau.

Im Inneren présentiert sich das Haus mit einem grof3zugig konzipierten,
durchdachten Grundriss und flieRenden Ubergéangen zwischen den
einzelnen Wohnbereichen. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich
bildet das reprasentative Herzstiick des Hauses und beeindruckt durch
seine Weitlaufigkeit sowie durch raumhohe Fensterfronten mit direktem
Zugang zu den Terrassen- und Gartenflachen. Die intensive
Lichtdurchflutung schafft eine freundliche, einladende Atmosphére und
verbindet Innen- und AuRenraum auf elegante Weise. Hochwertige
Bodenbelége, eine harmonisch abgestimmte Materialauswahl und stilvolle
Ausstattungsdetails verleihen den Raumen ein exklusives Ambiente. Die
modern integrierte Kuche fugt sich funktional wie &sthetisch nahtlos in das
Gesamtkonzept ein und bietet gro3ziigige Arbeitsflachen sowie optimale
Voraussetzungen fur gesellige Anlasse und anspruchsvolle Kochmomente.

In den oberen Etagen befinden sich die privaten Ruckzugsbereiche mit gut
proportionierten Schlafzimmern sowie flexibel nutzbaren Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmern. Grof3ziigige Fensterflachen sorgen auch hier fiir ein
helles, angenehmes Wohnklima. Die komfortabel ausgestatteten
Badezimmer Gberzeugen durch zeitgeméalRe Sanitarobjekte, hochwertige
Materialien und eine geschmackvolle, zeitlose Gestaltung. Je nach
Grundriss erweitern Balkone oder eine Dachterrasse den Wohnraum ins
Freie und eroffnen reizvolle Ausblicke in die umliegende Griinlandschatft.

Das ausgebaute Untergeschoss bietet zusétzliche, vielseitig nutzbare
Flachen, die sich ideal als Hobbyraum, Fitnessbereich, Homeoffice oder
groRRziigiger Stauraum eignen. Der gepflegt angelegte Auf3enbereich mit
ansprechend gestalteten Garten- und Terrassenflachen schafft vielfaltige
Nutzungsmdoglichkeiten — von entspan
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