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26034045

ca. 100 m2

2
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2
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1996

2 x Tiefgarage

395.000 EUR
M aisonette

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

Massiv

ca. 24 m2
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 116.60 kWh/m2a
04.12.2028 D

Gas 1996
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Ein erster Eindruck

Diese aul3er gewohnliche M aisonette-Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten
Wohnlagen von Dortmund-Wellinghofen und vereint grof3ziigiges Wohnen mit einem
individuellen Grundriss und besonderem Charme. Die Einheit erstreckt sich uber das
Dachgeschoss sowie den ausgebauten Spitzboden eines gepflegten M ehrfamilienhausesin
klassischem, gutem Zustand.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung tber zeugt die durchdachte Raumaufteilung der unteren
Ebene: Das grof3ziigige Wohn- und Esszimmer bildet das Herzstlick der Wohnung und
besticht durch grofie Fensterflachen, diefir ein helles und freundliches Wohnambiente
sorgen. Von hier aus gelangen Sie auf den sonnigen Stidbalkon, der zum Entspannen einladt.
Der Wohnbereich ist stilvoll mit Marmorboden ausgestattet und unter streicht den
hochwertigen Charakter der Immobilie.?Ein besonderes Highlight sind die raumhohen
Glaselemente, die eine beeindruckende Verbindung zum offenen Galeriebereich der aberen
Etage schaffen.

Erganzt wird diese Ebene durch eine separ ate K iiche, ein geraumiges Schlafzimmer sowie
ein Badezimmer, das sowohl mit einer Badewanne als auch mit einer Dusche ausgestattet ist.
Uber eine Treppe erreichen Sie die obere Ebene der Wohnung, die durch ihre offene Galerie
ein besonderes Raumgeftihl ver mittelt. Dieser Bereich eignet sich ideal als Arbeitszimmer
oder Homeoffice und bietet einen attraktiven Blick in den darunterliegenden Wohnraum.
Zusatzlich steht ein weiter es, abgeschlossenes Zimmer zur Verfligung, dasflexibel genutzt
werden kann — beispielsweise als Gaste- oder Hobbyraum.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen sehr grof3ziigigen Kellerraum sowie
zwei bereitsim Kaufpreis enthaltene Tiefgar agenstellplétze, die komfortables Parken
ermaoglichen.

Diese Wohnung eignet sich hervorragend fiir Paare, die das Besonder e suchen und Wert auf
eine ruhige, hochwertige Wohnlage mit guter Anbindung legen.
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Ausstattung und Details

M aisonette Uber Dachgeschoss und Spitzboden
Grof3zugiger Wohn-/Essbereich mit Stidbalkon
Marmorboden im Wohnbereich

FuRbodenheizung

Jalousien

Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Offene Galerieideal als Arbeitsbereich

Zusétzliches Zimmer im Spitzboden

M oder ne Dachfenster mit Hitzeschutzver glasung
Sehr grofl3er Kellerraum

Zwei Tiefgaragenstellplatze inklusive

In ca. 100 m Entfernung stehen 2 6ffentliche Ladesdulen zur Verflgung
Ruhige und begehrte Lage in Dortmund-Wellinghofen
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in attraktiver und ruhiger Wohnlageim beliebten Dortmunder
Stadtteil Dortmund-Wellinghofen, der insbesonder e flr seine gehobene Wohnqualitat und
das grune Umfeld geschétzt wird. Die Nachbar schaft ist gepréagt von gepflegten Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie einer angenehmen, gewachsenen Struktur.

Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, gemitliche Cafés, Restaur ants
sowie Arzte und Apotheken sind im naheren Umfeld vor handen und teilweise fuRRlaufig
erreichbar. Auch Familien profitieren von der guten Infrastruktur mit Kindergarten und
Schulen in der Umgebung.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut, sodass die Dortmunder

I nnenstadt sowie angrenzende Stadtteile schnell und bequem erreicht werden kénnen.

Dar Uber hinaus besteht eine gute Anbindung an das Uberregionale Stral3ennetz,
insbesonder e an die Autobahnen A45 Autobahn und A1 Autobahn.

Fur Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten bietet die Umgebung zahlreiche Gr iinflachen und
Naher holungsgebiete. Besonder s hervor zuheben ist die Ndhe zum Rombergpark sowie zum
Zoo Dortmund, die zu Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten und entspannten Stunden im
Grinen einladen.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch die gelungene Kombination aus ruhigem Wohnen im
Griunen und gleichzeitig hervorragender Infrastruktur —ideal fir Paare, die eine hohe

L ebensqualitat schatzen.
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Weiter e | nformationen

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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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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