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Dortmund - Liicklemberg

Zeitlose, elegante Doppelhaushalfte in TOP-Lage

Objektnummer: 26034015

KAUFPREIS: 695.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 150 m? « ZIMMER:4 « GRUNDSTUCK: 394 m?
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Auf einen Blick

26034015
ca. 150 m?
Satteldach
4

3

1

1992

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

695.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

gepflegt

Massiv
ca.70 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 131.1 kWh/m?a
13.02.2034 E

Gas 1992
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Dortmund

* % %k Kk

Hochstnote fiir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 09/27
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Wohnlagen Dortmunds prasentiert sich diese im Jahr 1992 in
Massivbauweise errichtete Einfamilienhaus in Doppelhausoptik als auBergewohnliches
Zuhause fur Menschen, die GroBzlgigkeit, Qualitat und ein gepflegtes Wohnumfeld zu
schatzen wissen.

Bereits auf den ersten Blick hebt sich die Immobilie von einer klassischen
Doppelhaushélfte ab. Das Haus wurde fur die damaligen Verhaltnisse auBergewdhnlich
groBzligig konzipiert und in seiner Anmutung eher wie ein freistehendes
Einfamilienhaus geplant. Die solide Massivbauweise, die hochwertige Klinkerfassade
und der durchdachte Grundriss verleihen der Immobilie einen zeitlosen und
reprasentativen Charakter.

Das Haus befindet sich in einem sehr guten und auBerst gepflegten Zustand. Die
Ausstattung entspricht dem Baujahr und Uberzeugt insbesondere durch ihre seinerzeit
groBzigige Planung und wertige Ausfuhrung. Edle Marmor- und Parkettbdden, eine
FuBbodenheizung im Erdgeschoss, sowie elektrische Rollladen unterstreichen den
besonderen Wohnkomfort.

Das Herzstlick des Hauses bildet das auBergewohnlich groBzligige Wohn- und
Esszimmer. GroBe Fensterflachen schaffen eine helle und freundliche Atmosphare und
erdffnen einen schoénen Blick in den nicht einsehbaren, angenehm abgeschirmten
Garten mit Natursteinterrasse und Sudausrichtung, sowie direktem Zugang zu den
beiden Garagen.

Hier genieBen Sie ein hohes MaB an Privatsphare und haben zugleich viel Raum fir
das tagliche Familienleben sowie fiir gesellige Abende mit Familie und Freunden. Die
GroBzugigkeit des Wohnbereichs vermittelt dabei eher das Wohngefihl eines
freistehenden Einfamilienhauses.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch die Kiiche sowie ein Gaste-WC.

Das Obergeschoss bietet mit drei Schlafzimmern ausreichend Platz fir die Familie,
Gaste oder ein separates Arbeitszimmer.

Das geraumige Tageslichtbad ist mit einer Badewanne, einer Dusche und einem Bidet
ausgestattet und bietet damit sowohl die Moglichkeit fur ein entspanntes Bad als auch
fur die schnelle Dusche im Alltag.

Ein weiterer Pluspunkt ist die vollstandige Unterkellerung des Hauses. Neben
klassischen Nutz- und Abstellflachen steht hier ein groBzligiger Hobbyraum zur
Verfugung, der vielseitig genutzt werden kann — beispielsweise als Fithess-, Freizeit-,
Werk- oder Ruckzugsbereich.

Zum Haus gehdren zwei eigene Garagen mit Gartenzugang. Gerade in dieser
bevorzugten Wohnlage ist dies ein besonderer Komfort und bietet ausreichend Platz
flr Fahrzeuge, Fahrrader und zusatzlichen Stauraum.

Diese Immobilie richtet sich an Kaufer, die eine groBziligige, solide und gepflegte
Immobilie in einer der gefragtesten Wohnlagen Dortmunds suchen. Die Kombination




aus der auBergewohnlichen GroBzlgigkeit, der eher freistehenden Anmutung, dem
privaten Garten, zwei Garagen und der hochwertigen, flir das Baujahr typischen
Ausstattung macht dieses Haus zu einer besonderen Gelegenheit.
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Ausstattung und Details

- Klinkerfassade

- Marmor- und Parkettbdden
- Doppelgarage

- FuBbodenheizung im EG

- elektrische Rollladen

- voll unterkellert

- groBer Hobbyraum im Keller
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in ruhiger, zentraler Lage von Dortmund-Licklemberg.
Samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in kurzer Entfernung. Eine
gute Verkehrsanbindung ist durch die Nahe zur BS54 gegeben. Die Dortmunder
Innenstadt erreichen Sie mit dem PKW in ca. 10 Minuten. Eine Bushaltestelle befindet
sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Der Dortmunder Stadtforst mit seinen
kilometerlangen Rad- und Wanderwegen ist fuBlaufig zu erreichen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49 231- 4966 550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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