Dortmund — Grevel

Grof3zugige Doppelhaushalfte mit 2—-3 Wohneinheiten
und Garten in Grevel

Objektnummer: 26034084
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KAUFPREIS: 325.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 147 m? « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 709 m?
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Auf einen Blick

26034084 325.000 EUR

ca. 147 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

5 Kaufpreises

4 2025

1966

1x Garage Sanierungsbeddrftig
Massiv
ca. 135 m?

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 238.6 kWh/m?a
G

15.09.2036

- 1969

o]
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

Le 12;1(/ & von-poll.com




Objektnummer: 26034084 - 44329 Dortmund - Grevel

Die Immobilie
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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

Solides Mehrgenerationen- oder Anlageobjekt mit Ausbaupotenzial und attraktiven
Nutzungsmaglichkeiten

Diese im Jahr 1969 errichtete Doppelhaushalfte in Dortmund-Grevel bietet mit
insgesamt ca. 147 m? offizieller Wohnflache im Erd- und Obergeschoss sowie einer
zusatzlich ausgebauten Dachgeschossflache vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Das
Haus eignet sich sowohl flir Kapitalanleger als auch flr Familien, die Wohnen und
Vermieten miteinander verbinden mdchten.

Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss verfligen jeweils lber ca. 74 m?
Wohnflache und sind nahezu identisch aufgeteilt. Mittelpunkt beider Einheiten ist das
groBziligige Wohnzimmer. Urspriinglich waren hier jeweils ein kleineres Wohnzimmer
und ein Schlafzimmer vorhanden; durch die Entfernung der trennenden Wand entstand
ein besonders geraumiger Wohnbereich.

Im Erdgeschoss besteht vom Wohnzimmer aus ein direkter Zugang zur ca. 30 m?
groBen, Uberdachten Terrasse sowie in den Garten. Die Wohnung im Obergeschoss
verfugt stattdessen Uber einen Balkon. Erganzt werden die Wohnbereiche jeweils
durch ein Schlafzimmer, eine Kiiche, eine Diele und ein Badezimmer.

Ein besonderes Plus stellt das ausgebaute Dachgeschoss dar. Die Flache mit ca. 50 m?
Nutzflache wurde zu einer zusatzlichen Wohneinheit ausgebaut. Hier stehen ein
Wohn-/Schlafzimmer, eine Kliche, eine Diele sowie ein modernes Badezimmer, das im
Jahr 2025 neu geschaffen wurde, zur Verfiigung. Damit eroffnet sich die Mdglichkeit,
das Haus als 2- bis 3-Familienhaus zu nutzen - vorbehaltlich der jeweiligen
Genehmigungs- und baurechtlichen Voraussetzungen.

Auch das Untergeschoss bietet zusatzlichen Mehrwert. Neben einer Waschkiche mit
Dusche und Waschbecken stehen ein Tageslichtraum, der sich beispielsweise
hervorragend als Arbeitszimmer, kleine Hobby-Werkstatt 0.3. nutzen lasst, ein weiterer
Kellerraum sowie ein Heizungs- und Tankraum zur Verfligung. Die Beheizung erfolgt
liber eine Olheizung aus dem Jahr 1987.

Der rund 400 m? groBe Garten ist pflegeleicht angelegt und bietet ausreichend Platz
fur Erholung, Gartenaktivitaten und gesellige Stunden. Ein vorhandener Schuppen
schafft praktischen Stauraum flr Gartengerate. Eine Garage rundet das Angebot ab.
Das Haus prasentiert sich insgesamt solide, ist jedoch in verschiedenen Bereichen
sanierungs- bzw. modernisierungsbedurftig. Dadurch bietet sich neuen Eigentliimern
die Moglichkeit, die Immobilie nach eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln und
vorhandene Potenziale auszuschopfen.

Interessant fiir Kapitalanleger
Durch die Aufteilung in mehrere Wohneinheiten bietet die Immobilie eine interessante
Grundlage fir eine Kapitalanlage mit mehreren Mieteinheiten. Bei entsprechender




Nutzung ist eine monatliche Kaltmiete von ca. 2.000 € erzielbar, was einer moglichen
Jahresnettokaltmiete von rund 24.000 € entspricht.
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Ausstattung und Details

Highlights auf einen Blick:

*Doppelhaushalfte, Baujahr 1969

eca. 147,02 m? offizielle Wohnflache im EG + OG

ejeweils ca. 74,20 m? im EG und OG

zusatzlich ausgebaute DG-Einheit, ca. 50 m? Nutzflache
einsgesamt 2—-3 Wohneinheiten mdglich

*EG mit ca. 30 m? Uiberdachter Terrasse und Gartenzugang
*OG mit Balkon

emodernes DG-Bad, 2025 erstellt

eca. 400 m? pflegeleicht angelegter Garten
eTageslichtraum im Keller, z. B. als Arbeitszimmer
*Waschkiche mit Dusche und Waschbecken

eGarage

+«Olheizung von 1987

esolide, aber sanierungsbedurftige Substanz

emagliche Kaltmiete von ca. 2.000 € monatlich
einteressant fur Kapitalanleger, Familien und Mehrgenerationennutzung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der Greveler StraBe im Dortmunder Stadtbezirk
Scharnhorst, im Ubergangsbereich zum ruhig und landlich gepragten Ortsteil Grevel.
Die Umgebung verbindet eine angenehme Wohnlage mit einer guten Erreichbarkeit der
umliegenden Stadtteile und der Dortmunder Innenstadt.

Grevel zeichnet sich insbesondere durch seine grine und weitlaufige Umgebung aus.
Felder, kleinere Waldflachen und die fiir den Dortmunder Nordosten typische, teilweise
dorflich gepragte Bebauung sorgen fir ein naturnahes Wohnumfeld. Gleichzeitig sind
die Einrichtungen des taglichen Bedarfs und die Infrastruktur von Scharnhorst gut
erreichbar.

Fir Familien bietet die Lage eine gute Infrastruktur mit Kindergarten und Schulen in der
naheren Umgebung. Eine Grundschule befindet sich je nach Bezugspunkt in rund 1,5
bis 1,7 km Entfernung; weiterfihrende Schulen sind ebenfalls gut erreichbar.

Auch die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist vorteilhaft. Eine Bushaltestelle
an der Greveler StraBe liegt nur wenige Gehminuten entfernt, auch die End-Haltestelle
der U42 Grevel ist fuBlaufig erreichbar. Die Bahnhdfe Dortmund-Kurl und Dortmund-
Derne befinden sich ebenfalls in der Nahe und bieten zusatzliche Moglichkeiten fir
den regionalen Bahnverkehr.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken und weitere
Einrichtungen befinden sich im naheren Umfeld bzw. in den angrenzenden Stadtteilen.
Die Dortmunder Innenstadt ist mit dem Auto und dem 6ffentlichen Nahverkehr gut
erreichbar. Auch die Uberregionalen Verkehrswege sind in angemessener Entfernung
gelegen.

Fazit: Die Lage bietet eine attraktive Kombination aus naturnahem, vergleichsweise
ruhigem Wohnen und guter stadtischer Infrastruktur. Damit eignet sich der Standort
sowohl fur Familien und Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger, die eine Immobilie in
einem etablierten Dortmunder Wohnumfeld suchen.
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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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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