Dortmund — Derne

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit groBem
Garten, Wintergarten und zwei Garagen

Objektnummer: 26034061

KAUFPREIS: 317.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 10 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 614 m?2
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Auf einen Blick

26034061
ca. 110 m?
Satteldach
4

1

1

1927

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

317.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

renovierungsbeddrftig

Massiv
ca. 45 m?

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

Ol Bedarfsausweis
338.8 kWh/m?a

16.06.2036 H

ol 1927
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Ein erster Eindruck

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit Garten und zwei Garagen in Dortmund-
Derne

Diese attraktive Doppelhaushalfte befindet sich im Dortmunder Stadtteil Derne und
bietet mit ihrer GroBe sowie der durchdachten Raumaufteilung ideale Voraussetzungen
flr das Familienleben, eignet sich jedoch ebenso hervorragend fiir Paare.

Das im Jahr 1927 errichtete Haus verfligt Giber eine Wohnflache von ca. 110 m? auf
einem 606 m? groBen Grundstlick. Die Wohnrdume verteilen sich auf mehrere Ebenen
und bieten vielseitige Nutzungsmaglichkeiten.

Im Erdgeschoss befindet sich die Kliche, die mit einer Einbaukliche ausgestattet ist.
Herzstlick des Hauses ist der groBzligige Wohn- und Essbereich, der durch seine
offene Gestaltung und den angenehmen Lichteinfall Gberzeugt. Eine besondere
Erganzung stellt der direkt an das Esszimmer angrenzende Wintergarten dar, der
vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung bietet und zusatzlichen
Wohnkomfort schafft.

Vom Wintergarten aus gelangen Sie in den groBzugigen Gartenbereich. Dieser ist
vollstandig umzaunt und von der StraBenseite aus nicht einsehbar. Somit bietet er
ideale Voraussetzungen fiir entspannte und gesellige Stunden mit Familie und
Freunden. Ein Gaste-WC auf dieser Ebene rundet das Raumangebot im Erdgeschoss
ab.

Im ersten Obergeschoss befinden sich das Elternschlafzimmer sowie ein weiteres
Zimmer, das sich ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lasst.
Das Badezimmer ist direkt vom Schlafzimmer aus erreichbar und bietet als Bad en
Suite einen besonderen Wohnkomfort. Es ist mit einer Dusche ausgestattet. Zusatzlich
steht auf dieser Ebene ein praktischer Abstellraum zur Verfligung, der ausreichend
Platz fur Reinigungsutensilien und weitere Alltagsgegenstande bietet.

Weiteren Wohnraum bietet das teilweise ausgebaute Dachgeschoss. Mit einer Flache
von knapp 30 m? eréffnet es zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen Nutzung —
beispielsweise als zusatzliches Kinderzimmer, Hobbyraum oder Arbeitsbereich.
Darilber hinaus befindet sich auf dieser Ebene ein weiteres WC.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei nebeneinanderliegende,
abgeschlossene Garagen, die komfortable Parkmdglichkeiten fir Fahrzeuge sowie
zusatzlichen Stauraum bieten.




Technische Modernisierungen wurden im Laufe der Jahre regelmaBig durchgeflihrt.
Hierzu zahlen unter anderem Erneuerungen im Bereich der Elektrik, der Dammung
sowie der Fenster. Im Haus und im Garten sind einige Schénheits- und
Renovierungsarbeiten erforderlich. Auch der Wintergarten sowie das Dachgeschoss
bieten weiteres Potenzial fir individuelle Anpassungen und Gestaltungswiinsche.

Gerne stelle ich lhnen diese interessante Immobilie personlich vor und freue mich
darauf, Sie bei einer Besichtigung kennenzulernen.
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Ausstattung und Details

Die Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1927 wurde von der heutigen Eigentimerin
kontinuierlich renoviert und modernisiert.

Folgende ModernisierungsmaBnahmen wurden durchgefihrt:

2024: Erneuerung der Dachfenster (2 von 3)

2024: Erneuerung der Brennerkopfes (Olheizung)

2022: Einbauklche

2021: Erneuerung der Fenster // Dreifachverglasung

2021: Elektrische Rollladen

2021: Erneuerung der Elektrik

2021: Erneuerung der Haustur

2002: Erneuerung Heizung

Weitere Besonderheiten:

Dachgeschoss in teilen ausgebaut. Zusatzlicher Wohnraum inkl. WC
Wintergarten (ausbaufahig)




Objektnummer: 26034061 - 44329 Dortmund — Derne

Alles zum Standort

Der Stadtteil ist gepragt von einer gewachsenen Wohnbebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern sowie ehemaligen Zechensiedlungen. Im westlichen Bereich von
Altenderne Uberwiegen ruhige Wohnlagen mit gréoBeren Grundstiicken und
Grinflachen.

Die Nahversorgung ist gut. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Apotheken,
Arzte, Schulen und Kindergarten befinden sich im Stadtteil und sind in wenigen
Minuten erreichbar. Das Nahversorgungszentrum Derne mit Supermarkten,
Drogeriemarkt und weiteren Dienstleistungsangeboten liegt in kurzer Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fur den Individualverkehr als auch fir den
offentlichen Nahverkehr giinstig. Uber die Altenderner StraBe bestehen gute
Verbindungen zu den umliegenden Stadtteilen sowie zum Dortmunder Stadtzentrum.
Die Bundesautobahn A2 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und ermoglicht eine
schnelle Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz. Der Bahnhof
Dortmund-Derne bietet Anschlisse an den Schienenverkehr, zudem verkehren
mehrere Buslinien im Umfeld. Die gute OPNV- und Verkehrsanbindung zahlt zu den
besonderen Starken des Stadtteils.

Das Wohnumfeld zeichnet sich durch eine ausgewogene Mischung aus stadtischer
Infrastruktur, Naherholungsmaoglichkeiten und gewachsenen Nachbarschaftsstrukturen
aus. Grinflachen und Freizeitangebote befinden sich im ndheren Umfeld und tragen zu
einer guten Wohnqualitat bei.
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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

www.von-poll.com
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