VON POLL

Dortmund — Solderholz

GrofB3zugiges Einfamilienhaus in ruhiger Lage

Objektnummer: 26034104

KAUFPREIS: 575.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 199 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1421 m?
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Auf einen Blick

26034104
ca. 199 m?
Satteldach
7

6

2

1900

3 x Freiplatz, 1x
Garage

575.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 321.8 kWh/m?a
H
23.04.2036
1900
Gas
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Die Immobilie

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

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0231-49 66 55 0
Immobilie an.




Objektnummer: 26034104 - 44289 Dortmund - Sélderholz

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich liber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:0231-49 66 55 0

www.von-poll.com
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Dortmund & Herdecke
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Dortmund
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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

Dieses freistehende Einfamilienhaus Gberzeugt durch seine groBziigige Wohnflache
von ca. 199 m?, ein beeindruckendes Grundstiick von 1.421 m? und einem sehr guten,
zeitgemaBen Gesamtzustand. Die Immobilie wurde im Jahr 2000 umfassend
kernsaniert und im Zuge dessen durch einen Anbau erweitert. Dadurch prasentiert sich
das Haus heute als gepflegtes und vielseitig nutzbares Zuhause. Im Eingangsbereich
ist das Fachwerk sehr gut erhalten und tragt zum Charme aus Altbau und Neubau bei.
Die groBziligige Raumaufteilung bietet viel Platz flir Familien, Paare mit erhéhtem
Platzbedarf oder alle, die Wohnen und individuelle Nutzungsmaoglichkeiten miteinander
verbinden mochten.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groBzligiger Wohn- und Essbereich, der den
Mittelpunkt des Hauses bildet und viel Raum fiir gemeinsame Stunden bietet. Erganzt
wird diese Ebene durch eine Kiliche, zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie ein
separates Gaste-WC. Die durchdachte Kombination aus Wohn-, Schlaf- und
Nebenraumen ermdglicht ein komfortables Wohnen auf einer Ebene.

Das Obergeschoss verfligt Uber insgesamt vier Zimmer. Zwei davon sind als
Durchgangszimmer gestaltet und bieten sich je nach Bedarf beispielsweise als
Kinderzimmer oder Arbeits-, Gaste-, Hobby- sowie Rickzugsbereiche an. Die
vielseitige Raumstruktur eréffnet unterschiedliche Mdéglichkeiten fiir die individuelle
Gestaltung und Nutzung der oberen Etage. Ein Badezimmer mit Dusche und
Tageslichtfenster ist ebenfalls im OG vorhanden.

Ein weiteres kleines Zimmer kann als Home Office genutzt werden. Hier sind auch
Anschlisse fir eine kleine Kiiche vorhanden, so dass man das OG auch als separate
Wohnung nutzen kdnnte.

Ein besonderes Highlight der Immobilie ist das ca. 1.421 m? groBe Grundstiick. Der
weitlaufige Garten bietet auBergewdhnlich viel Platz und lasst sich ganz nach den
personlichen Vorstellungen gestalten. Ob als griine Oase zum Entspannen, als
Familiengarten mit Spielmdglichkeiten, fur gesellige Zusammenkunfte oder zur
Verwirklichung individueller Gartenideen — hier stehen Ihnen zahlreiche Mdglichkeiten
offen.

Die groBzigige Grundsticksflache macht diese Immobilie besonders interessant fur
alle, die Wert auf Freiraum, Privatsphare und ein naturnahes Wohnumfeld legen.
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Ausstattung und Details

- umfassende Sanierung im Jahr 2000
Uberwiegend neue Fenster

Dach erneuert mit Braas Doppel-S Pfannen

- Gaszentralheizung der Firma Vaillant

- groBzligige Dachterrasse (Erweiterungsanbau im Jahr 2000)
- Klimaanlage im Wohn-Esszimmer

- Tageslichtbad mit Bad-Duschkombination im EG
- Tageslichtbad mit Dusche im OG

- Garage mit einem Stellplatz und Hobbyraum

- 3x PKW AuBenstellplatze auf dem Grundstlick

- groBer, schon angelegter Garten
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im stiddstlichen Dortmunder Stadtgebiet in einer
gewachsenen Wohnlage. Das Umfeld bietet eine angenehme Verbindung aus
wohnlicher Atmosphare und der Nahe zu den vielfaltigen Angeboten der Stadt
Dortmund.

Die Lage ist besonders fur diejenigen interessant, die ein groBzligiges Einfamilienhaus
mit weitlaufigem Grundstiick in einem etablierten Wohnumfeld suchen.

Wiesen und Felder flir ausgedehnte Spaziergange sowie ein umfangreiches Angebot
an Geschéften des taglichen Bedarfs (Edeka, Backereien, eine Apotheke, Arzte) sind
fuBlaufig erreichbar und in unmittelbarer Umgebung.

Weiterhin sind auch zwei Kindergarten, zwei Grundschulen in unmittelbarer Nahe und
weiterflihrende Schulen sehr gut erreichbar.

Das groBe Grundstlick mit seinem vielseitig nutzbaren Garten schafft zusatzlichen
Freiraum und bietet ideale Voraussetzungen fur individuelle Gestaltungsideen,
Erholung und das Familienleben im Grunen.

Dortmund als bedeutender Wirtschafts- und Wohnstandort in Nordrhein-Westfalen
verfugt Uber eine vielseitige Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen sowie zahlreichen Freizeit- und Erholungsangeboten. Die
suddstliche Lage innerhalb des Stadtgebiets bietet die Mdglichkeit, die Vorzuge eines
wohnorientierten Umfelds mit den Einrichtungen und Angeboten der Stadt zu
verbinden.

Insgesamt prasentiert sich der Standort als interessante Wohnadresse fir alle, die
groBzligiges Wohnen, ein groBes Grundstick und eine gewachsene Umgebung
miteinander verbinden mdchten.
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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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