Dortmund - Liicklemberg

Charmante 2,5-Zimmer-Wohnung im Olpketal

Objektnummer: 26034001

KAUFPREIS: 150.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 58 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Strom 214.10 kWh/m2a
07.09.2035 D
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Ein erster Eindruck

Charmante 2,5-Zimmer-Wohnung im Olpketal
Kapitalanlage oder Eigenheim mit Potenzial

In beliebter Wohnlage von Dortmund-L Gicklemberg / Olpketal befindet sich diese gut
geschnittene 2,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 58 m2 Wohnfl&ache.

Die Wohnung tiber zeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung

und ein angenehmes Wohnambiente:

Der Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche bildet das Her zstiick der Wohnung und bietet
Zugang zum Balkon in Westausrichtung, auf dem Sie die Abendsonne genief3en kénnen. Das
Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fir Ruhe und Erholung. Ein Bad mit Badewanne
sowie ein kleiner Abstellraum runden das Raumangebot ab.

Eine Elektro-Fulbodenheizung sor gt fiir angenehme War me und hohen Wohnkomfort.
Zum Objekt gehort auRerdem ein PK W-Stellplatz in einer praktischen Hub-Garage.

Die Wohnung ist derzeit ver mietet, wodur ch sie sich sowohl als attraktive Kapitalanlage als
auch — nach Eigenbedarfskindigung — alsideales Zuhause flr 1-2 Personen eignet.




Objektnummer: 26034001 - 44229 Dortmund - Liicklemberg

Ausstattung und Details

Ausstattung und Besonder heiten:

*Die Wohnanlage préasentiert sich in gepflegtem Zustand

*Die Erneuerung der Hausttren wurdeim Jahr 2025 beschlossen, um fir mehr Sicher heit
und Ambiente zu sorgen. Der Austausch findet im Laufe diesen Jahres statt, was Sicher heit
und modernes Ambiente gar antiert.

*Die Wohnung wurde regelmafiig renoviert und befindet sich insgesamt in gepflegtem
Zustand.

*Wohnraume: Laminatboden in warmem Design sorgt fir eine freundliche
Wohnatmosphére.

*Bad: Zustand aus Baujahr 1982; ordentlich, funktional und gut gepflegt.
*FuRbodenheizung sor gt fiir angenehme Warme und hohen Wohnkomfort.

*Balkon: Im Jahr 2025 saniert und |adt zu entspannten Stunden im Freien ein.
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Alles zum Standort

DieImmobilieliegt im beliebten Olpketal.

Besondere Vorteile:

*Grine Wohnlage mit guter Anbindung insDortmunder Stadtzentrum und Her decke.
*Unmittelbare Néhe zu Naherholung im Olpketal sowie attraktive Freizeitmoglichkeiten in
der Umgebung

Umgebung und I nfrastruktur:

*Einkaufsmdglichkeiten: In der naheren Umgebung befinden sich Supermarkte, Backer und
kleine Fachgeschéfte fur den taglichen Bedarf. Einkaufstouren lassen sich bequem zu Ful3
oder mit dem Fahrrad erledigen.

*Gastronomie und Dienstleistungen: Diverse Cafés, Restaurants und Dienstleister sind in der
naheren Umgebung erreichbar und bieten eine gute Nahver sor gung.

*Bildung und Betreuung: Schulen, Kitasund Freizeitangebote in der Umgebung
ermoglichen kurze Wege fir Familien.

*Gesundheit: Arztehduser und Apotheken sind gut erreichbar, oft sogar fuRlaufig oder mit
kurzen Fahrwegen.

Highlights:

*Beliebte Lagein Lucklemberg/ Olpketal

*Gut geschnittener Grundriss

*Offene Kiiche und heller Wohn-/Essbereich

*Balkon in Westausrichtung

Stellplatz in Hub-Garageinklusive

*Vermietet — solide Kapitalanlage oder kiinftiges Eigenheim

Freizeit und Natur:

eNatur und Erholung: Das Olpketal-Gebiet grenzt direkt an das weitlaufige Wander gebiet
Bittermark an und ladt zu Spazier gangen, kleinen Wanderungen und Erholungszeiten im
Grunen ein. In der Freizeit erreichbar sind Grinanlagen, Waldflachen und ggf. Bache oder
kleine Wasserlaufe.

*Freizeitgestaltung: Sport- und Freizeitmdglichkeiten wie Joggen, Radfahren sowie
nahegelegene Parks bieten Erholung im Freien.

Verkehrsanbindung:
«Offentliche Verkehrsmittel: Gute Anbindung an Buslinien, diein kurze Zeit zu stadtischen




Zentrumspunkten fiihren; moégliche Anbindung an Bahnlinien in nahegelegenen
Haltestellen.

*Pkw-Verkehr: Zentrale Durchgangsstraf’en und schnelle Verbindungen zu Autobahnen
bzw. groRReren Schnellstrafen ermdglichen eine ziigige Erreichbarkeit des Stadtzentrums
und umliegender Stadte.

eParkmaglichkeiten: In der Regel ausreichend Stellplatze in der Wohngegend

*Gute Infrastruktur fur Familien, Pendler und Naturliebhaber.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.9.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 214.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1982.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49231-4966550
E-Mail: dortmund@von-poll.com
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