Dortmund — Aplerbeck

groBBzugige Doppelhaushalfte im beliebten Aplerbeck

Objektnummer: 26034093

KAUFPREIS: 489.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 160 m? « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 226 m?
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Auf einen Blick

26034093
ca. 160 m?
Satteldach
5

4

2

1978

1x Freiplatz, 1x
Garage

489.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2023

gepflegt

Massiv
ca. 50 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 112.8 kWh/m?a
19.04.2028 D

Gas 1978
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Die Immobilie

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktp_rglselnschatzung lhrer T:0231-49 66 55 0
Immobilie an.
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushalfte aus den spaten 1970er-Jahren verbindet den
Charme eines etablierten Wohnhauses mit zahlreichen Modernisierungen der
vergangenen Jahre. Durch die laufenden Renovierungs- und SanierungsmaBnahmen
prasentiert sich die Immobilie heute in einem zeitgemaBen und ansprechenden
Zustand und bietet zugleich noch Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Ein besonderes Highlight erwartet Sie im Erdgeschoss: Der groBziigige Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstilick des Hauses. Die offene Kiiche fligt sich harmonisch in
den Wohnbereich ein und schafft einen modernen, kommunikativen Lebensmittelpunkt
fur die ganze Familie. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Giberdachte Terrasse
und in den pflegeleicht angelegten Garten — ideal fiir entspannte Stunden im Freien,
gesellige Abende oder das Familienleben.

Das Erdgeschoss wird durch ein Gaste-WC erganzt. Die Fenster auf dieser Etage
wurden im Jahr 2020 erneuert. Ebenfalls 2020 wurde eine neue Kiiche eingebaut. Eine
moderne Terrassentlr wurde 2023 erganzt.

Im Obergeschoss stehen Ihnen mehrere gut geschnittene Rdume zur Verfiigung. Das
groBziligige Badezimmer mit Fenster stammt noch aus dem Baujahr und bietet zugleich
die Moglichkeit, bei Bedarf nach eigenen Vorstellungen modernisiert zu werden. Das
Schlafzimmer verfligt Uber einen eigenen Balkon und wird durch ein weiteres
Schlafzimmer erganzt.

Daruber hinaus befindet sich auf dieser Etage ein weiteres Badezimmer, das sich
derzeit im Rohbau befindet. Hier besteht die Mdéglichkeit, ein modernes Kinderbad oder
ein zusatzliches vollwertiges Badezimmer ganz nach den eigenen Vorstellungen zu
realisieren. Ein praktischer Abstellraum rundet das Raumangebot des Obergeschosses
ab.

Zusatzlichen Wohn- bzw. Nutzraum bietet das ausgebaute Dachgeschoss. Hier stehen
zwei weitere Zimmer zur Verfligung, die sich flexibel nutzen lassen - beispielsweise als
Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Gastezimmer, Hobbyraum oder persoénlicher
Rickzugsbereich.

Das Haus ist vollstandig unterkellert. Die Kellerraume befinden sich in einem guten
Zustand und bieten zusatzlichen Stauraum sowie vielseitige Nutzungsmdglichkeiten.
Auch der AuBenbereich Uberzeugt: Die Terrasse verfigt Uber eine hochwertige
Glasliberdachung und kann dadurch auch bei wechselhaftem Wetter genutzt werden.
Der angrenzende Garten ist pflegeleicht gestaltet und bietet einen angenehmen
privaten AuBenbereich. Eine Garage gehdrt ebenfalls zur Immobilie und sorgt fur
komfortables Parken sowie zusatzlichen Stauraum.
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Ausstattung und Details

Umfangreiche Modernisierungen und Sanierungen insbesondere ab ca. 2020
GroBzugiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche
Moderne Kiiche aus 2020 (Ubernahme nach Absprache)
Erneuerte Fenster im Erdgeschoss aus 2020

Neue Terrassentur aus 2023

Terrasse mit Glasuberdachung

Pflegeleichter Garten

Gaste-WC im Erdgeschoss

Schlafzimmer mit Balkon

Weiteres Schlafzimmer im Obergeschoss

GroBzugiges Badezimmer mit Fenster

Zusatzliches Badezimmer im Rohbau — individuell gestaltbar
Ausgebautes Dachgeschoss mit zwei weiteren Zimmern
Praktischer Abstellraum

Vollunterkellert

Garage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im stiddstlichen Dortmunder Stadtgebiet in attraktiver Lage
von Aplerbeck. Der Stadtbezirk Aplerbeck zeichnet sich durch eine gewachsene
Wohnstruktur, eine gute Infrastruktur sowie zahlreiche Grin- und
Naherholungsbereiche aus.

Samtliche Dinge des taglichen Bedarfs sind bequem im Ortskern von Aplerbeck
erreichbar. Einkaufsméglichkeiten, Gastronomie, Apotheken, Arzte und weitere
Einrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung. Auch Familien profitieren von
der guten Infrastruktur: Kindergarten und Schulen sind schnell erreichbar. In der
naheren Umgebung befinden sich unter anderem eine Grundschule und ein
Kindergarten.

Auch die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Eine Bushaltestelle
befindet sich in unmittelbarer Ndhe. Uber Aplerbeck besteht zudem Anschluss an die
Stadtbahnlinie U47 mit direkter Verbindung in Richtung Dortmunder Innenstadt.

Fiir Berufspendler ist die Lage ebenfalls interessant: Uber die umliegenden
Hauptverkehrsachsen besteht eine gute Anbindung an die B1/A40 sowie das
Uberregionale StraBennetz. Auch der Flughafen Dortmund ist aus dem suddstlichen
Dortmunder Stadtgebiet gut erreichbar.

Neben der guten Erreichbarkeit bietet die Umgebung zahlreiche Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung und Erholung. Die weitlaufigen Griin- und Waldstrukturen im
Dortmunder Sudosten sowie die Freirdume rund um Sdlde und Sdlderholz laden zu
Spaziergangen, Radtouren und Aktivitaten im Freien ein.

Insgesamt bietet die Lage eine gelungene Kombination aus guter Infrastruktur, kurzen
Wegen und naturnahen Erholungsmaoglichkeiten — eine attraktive Wohnlage fur
Familien, Paare und alle, die die Vorziige des Dortmunder Stidostens zu schatzen
wissen.
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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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