Dortmund — Kurl

Freistehendes Ein- bis Zweifamilienhaus in ruhiger
Lage

Objektnummer: 26034111

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 160 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 836 m?
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Auf einen Blick

26034111
ca. 160 m?
Satteldach
4

2

2

1981

1x Freiplatz, 1x
Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2026

gepflegt

Massiv
ca. 56 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 169.9 kWh/m?a
03.01.2034 F

Gas 1981
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Dortmund

* % &k Kk

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 09/27
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

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

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘- VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persénlich Gber weitere Besichtigungstermin:

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




Objektnummer: 26034111 - 44319 Dortmund - Kurl

Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Wohnhaus in Dortmund-Kurl Uberzeugt durch seine vielseitigen
Nutzungsmadglichkeiten, eine durchdachte Raumaufteilung und attraktive
AuBenbereiche. Die Zaunanlage ist 2025 erneuert worden. Die Terrasse wurde 2026
erneuert und saniert. Das im Jahr 1981 erbaute Haus befindet sich in einem guten,
gepflegten Zustand und bietet mit insgesamt ca. 160 m? Wohnflache ideale
Voraussetzungen fiir Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder individuelle
Wohnkonzepte.

Ob als groBzligiges Einfamilienhaus oder als Zweifamilienhaus mit zwei separaten
Wohneinheiten — die Immobilie bietet zahlreiche Mdglichkeiten, unterschiedliche
Wohnbeddrfnisse unter einem Dach zu vereinen.

Im Erdgeschoss verfligt die Immobilie Uber ca. 113 m* Wohnflache und bietet ein
angenehmes Raumangebot fur komfortables Wohnen. Mittelpunkt dieser Etage ist das
groBzugige Wohn- und Esszimmer, das viel Platz flir gemeinsame Stunden mit Familie
und Freunden bietet.

Erganzt wird das Raumangebot durch eine separate Kiiche, ein Schlafzimmer sowie ein
Tageslichtbadezimmer. Damit bietet das Erdgeschoss bereits gute Voraussetzungen
fir Wohnen auf einer Ebene.

Ein besonderes Highlight ist der AuBenbereich: Von hier aus gelangen Sie auf die
Terrasse mit angrenzender Gartennutzung. Ob gemitliche Stunden im Freien,
entspannte Sommerabende oder gemeinsame Zeit mit der Familie — hier Iasst sich das
Leben im Griinen genieBen.

Das Obergeschoss bietet weitere ca. 47 m? Wohnflache und eréffnet zahlreiche
Gestaltungsmaoglichkeiten. Aktuell stehen Ihnen hier zwei Schlafzimmer zur Verfigung.
Eines der Zimmer ist so groBziigig geschnitten, dass es bei Bedarf unterteilt werden
kann. Dadurch Iasst sich beispielsweise ein zusatzlicher Bereich fir ein Homeoffice,
einen Hobbyraum oder individuelle Wohnbediirfnisse schaffen.

Daruber hinaus verfligt das Obergeschoss Uber ein Badezimmer und eine weitere
Kliche. Sollte eine separate Kliche nicht bendétigt werden, kann dieser Bereich
alternativ als zusatzliches Zimmer gestaltet werden. So Iasst sich die vorhandene
Flache flexibel an die eigenen Vorstellungen anpassen.

Ein Balkon erganzt das Wohnangebot und bietet einen schonen Platz, um die frische
Luft und entspannte Momente im Freien zu genieBen.

Aktuell wird die Immobilie als zusammenhangendes Einfamilienhaus genutzt. Aufgrund
der vorhandenen Raumaufteilung und der Ausstattung beider Etagen bietet sich jedoch

auch die Moglichkeit einer Nutzung als Zweifamilienhaus.

Neben dem vielseitigen Wohnraumangebot punktet die Immobilie mit zusatzlichen




Nutzflachen und praktischen Ausstattungsmerkmalen.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet damit weitere Flachen fir Stauraum, Vorrate,
Hobbys oder andere Nutzungsmadglichkeiten im Rahmen der baulichen Gegebenheiten.
Eine Garage erganzt das Angebot und sorgt fur einen komfortablen Stellplatz fir Ihr
Fahrzeug.

Auch wichtige Modernisierungen wurden bereits vorgenommen: Die Gasheizung
stammt aus dem Jahr 2023. Zudem wurden im Jahr 2024 teilweise die FuBbdden
erneuert.

Das Baujahr 1981, der gute und gepflegte Zustand sowie die bereits erfolgten
ModernisierungsmaBnahmen bilden eine solide Grundlage fur die weitere Nutzung der
Immobilie.

Dieses freistehende Ein- oder Zweifamilienhaus in Dortmund-Kurl vereint groBzigige
Wohnflachen mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten und attraktiven AuBenbereichen. Die
Kombination aus Terrasse, Gartennutzung, Balkon, Vollkeller und Garage macht die
Immobilie zu einem interessanten Angebot fiir Kapitalanleger und Kaufer, die eine
Immobilie mit Entwicklungspotenzial suchen.

Hinweis: Die Immobilie ist derzeit vermietet. Angaben zur aktuellen Miethdhe, zu den
Mietvertragsbedingungen und zu einer mdglichen spateren Eigennutzung erhalten Sie
gerne auf Anfrage.
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Ausstattung und Details

- Terrasse 2026 neu

- Balkon

- zwei groBe Tageslichtbader

- groBer Garten

- ruhige Lage von Dortmund-Kurl

- zwei Wohnungen in einem Haus maoglich

- heue und moderne Gaszentralheizung aus 2023
- FuBbdden z.T. im April 2024 erneuert

- inkl. Garage + AuBenstellplatz
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in zentraler und doch idyllischer Lage von Dortmund-Kurl.
Geschafte des taglichen Bedarfs kdnnen bequem im Ortszentrum von Dortmund-
Husen erledigt werden. Kindergarten, Schulen und Arzte befinden sich ebenfalls in
unmittelbarer Nahe.

Der Bahnanschluss ist in wenigen Minuten zu FuB zu erreichen.

Zudem erreichen Sie in wenigen Minuten die Dortmunder Innenstadt, als auch das
Zentrum von Kamen.

Kurl grenzt an verschiedene Naturschutzgebiete, hat seinen landlichen Charakter
bewahrt und bietet kilometerlange Wander- und Radwege.
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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.




Objektnummer: 26034111 - 44319 Dortmund - Kurl

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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