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Auf einen Blick

26034045x
ca. 100 m?

2

4

2

1

1996

2 x Tiefgarage

359.000 EUR
Maisonette

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

gepflegt

Massiv
ca. 24 m?

Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 116.6 kWh/m?a
04.12.2028 D

Gas 1996
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Dortmund
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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

Diese auBergewohnliche Maisonette-Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten
Wohnlagen von Dortmund-Wellinghofen und vereint groBziigiges Wohnen mit einem
individuellen Grundriss und besonderem Charme. Die Einheit erstreckt sich Uber das
Dachgeschoss, sowie den ausgebauten Spitzboden eines gepflegten
Mehrfamilienhauses in klassischem, gutem Zustand und bietet ca. 100m? Wohnflache
(inklusive 10m? ausgebautem Nebenraum).

Bereits beim Betreten der Wohnung liberzeugt die durchdachte Raumaufteilung der
unteren Ebene: Das groBzlgige Wohn- und Esszimmer bildet das Herzstlck der
Wohnung und besticht durch groBe Fensterflachen, die fir ein helles und freundliches
Wohnambiente sorgen. Von hier aus gelangen Sie auf den sonnigen Sidbalkon, der
zum Entspannen einladt. Der Wohnbereich ist stilvoll mit Marmorboden ausgestattet
und unterstreicht den hochwertigen Charakter der Immobilie.Ein besonderes Highlight
sind die raumhohen Glaselemente, die eine beeindruckende Verbindung zum offenen
Galeriebereich der oberen Etage schaffen.

Erganzt wird diese Ebene durch eine separate Kiiche, ein geraumiges Schlafzimmer
sowie ein Badezimmer, das sowohl mit einer Badewanne als auch mit einer Dusche
ausgestattet ist.

Uber eine Treppe erreichen Sie die obere Ebene der Wohnung, die durch ihre offene
Galerie ein besonderes Raumgeflhl vermittelt. Dieser Bereich eignet sich ideal als
Arbeitszimmer oder Homeoffice und bietet einen attraktiven Blick in den
darunterliegenden Wohnraum. Zusatzlich steht ein weiteres, abgeschlossenes Zimmer
zur Verfligung, das flexibel genutzt werden kann - beispielsweise als Gaste- oder
Hobbyraum.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen sehr groBziligigen Kellerraum
sowie zwei bereits im Kaufpreis enthaltene Tiefgaragenstellplatze, die komfortables
Parken ermdglichen.

Diese Wohnung eignet sich hervorragend fur Paare, die das Besondere suchen und
Wert auf eine ruhige, hochwertige Wohnlage mit guter Anbindung legen.
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Ausstattung und Details

Maisonette Uber Dachgeschoss und Spitzboden
GroBzugiger Wohn-/Essbereich mit Sidbalkon
Marmorboden im Wohnbereich

FuBbodenheizung

Jalousien

Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Offene Galerie ideal als Arbeitsbereich

Zusatzliches Zimmer im Spitzboden

Moderne Dachfenster mit Hitzeschutzverglasung
Sehr groBer Kellerraum

Zwei Tiefgaragenstellplatze inklusive

In ca. 100 m Entfernung stehen 2 offentliche Ladesaulen zur Verfligung
Ruhige und begehrte Lage in Dortmund-Wellinghofen
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in attraktiver und ruhiger Wohnlage im beliebten
Dortmunder Stadtteil Dortmund-Wellinghofen, der insbesondere flr seine gehobene
Wohnqualitat und das griine Umfeld geschatzt wird. Die Nachbarschaft ist gepragt von
gepflegten Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie einer angenehmen, gewachsenen
Struktur.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, gemitliche Cafés,
Restaurants sowie Arzte und Apotheken sind im ndheren Umfeld vorhanden und
teilweise fuBlaufig erreichbar. Auch Familien profitieren von der guten Infrastruktur mit
Kindergarten und Schulen in der Umgebung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut, sodass die Dortmunder
Innenstadt sowie angrenzende Stadtteile schnell und bequem erreicht werden kdnnen.
Daruber hinaus besteht eine gute Anbindung an das Uberregionale StraBennetz,
insbesondere an die Autobahnen A45 Autobahn und A1 Autobahn.

Fur Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten bietet die Umgebung zahlreiche Grunflachen
und Naherholungsgebiete. Besonders hervorzuheben ist die Nahe zum Rombergpark
sowie zum Zoo Dortmund, die zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und
entspannten Stunden im Grlinen einladen.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch die gelungene Kombination aus ruhigem Wohnen
im Grlnen und gleichzeitig hervorragender Infrastruktur — ideal fur Paare, die eine
hohe Lebensqualitat schatzen.
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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 fir 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 Poll Immobilien GmbH
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