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Charmante M aisonettewohnung mit Balkon und
eigenem Gartenantell
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Auf einen Blick

26034098 295.000 EUR

ca. 144 m2 M aisonette

2 K&uferprovision betr &gt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

1 Massiv

1983 ca. 30 m?2

1x Freiplatz, 1 x Garage

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 132.00 kWh/m?2a
22.07.2036 E

Gas 1983
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MAKLER-KOMPASS.
WOHNEN

Top-Makler Dortmund

Héchstnote fiir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

,L)L’(IZI(;Z(/ i www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechend gestaltete M aisonettewohnung aus dem Baujahr 1983 verbindet eine
angenehme Wohnatmosphare mit einer vielseitigen Raumaufteilung und bietet auf rund 144
mz2 viel Platz fur individuelles Wohnen. Die Uber zwei Ebenen angelegte Wohnung Giber zeugt
durch ihre durchdachte Raumaufteilung und die gelungene Ver bindung von Innen- und
Aul3enbereich.

Der Eingangsbereich bietet ausreichend Platz fiir eine Garder obe und bildet den zentralen
Zugang zu den Raumlichkeiten. Linker Hand befindet sich das Schlafzimmer, wahrend
rechter Hand ein Kinder zimmer gelegen ist. Beide Raume bieten angenehme
Ruckzugsmaoglichkeiten und lassen sich entsprechend der individuellen BedUirfnisse nutzen.
DieKlcheist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und bietet ausreichend Arbeits- und
Stauraum fir den téglichen Gebrauch.

DasWohnzimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung. Grol3e Fenster flachen sor gen fiir
viel Tageslicht und bieten einen schénen Blick in den Garten. Helle Fliesen und ein Kamin
schaffen eine behagliche Atmosphére. Die Raumgestaltung bietet ausreichend Platz fir einen
Wohn- und Essbereich. Der angrenzende Balkon erstreckt sich entlang der Fassade und
bietet einen schonen Blick ins Grine.

Uber die Wendeltreppe gelangt man in die zweite Ebene der M aisonettewohnung. Hier
befinden sich ein weiteres Kinder zimmer sowie ein separates Biro. Das Bliro eignet sich
ideal alsruhiger Arbeitsplatz, wahrend das zweite Kinder zimmer zusatzlichen Raum fur die
Familie bietet. Zusatzlich befindet sich ein weiteres Badezimmer mit Dusche und WC auf
der Etage.

Der zur Wohnung gehorende Gartenbereich erganzt das Wohnangebot um einen
zusatzlichen Riickzugsort im Freien. Umgeben von viel Griin bietet dieser Bereich ideale
Voraussetzungen zum Entspannen und Verweilen.

Eine zur Wohnung gehérende Garage bietet einen geschiitzten Stellplatz fir ein Fahrzeug.
Dar Uber hinaus besteht die M 6glichkeit, ein weiter es Fahrzeug direkt vor der Garage
abzustellen.

Zusatzlich stehen der Wohnung ein eigener Kellerraum sowie eine gemeinschaftlich
nutzbare Waschktiche zur Verfiigung. Die Beheizung der Immobilie erfolgt Uber eineim
Jahr 2025 erneuerte Gas-Zentralheizung. Innerhalb der Wohnung sor gt eine
FuRbodenheizung fir eine angenehme und gleichmafige War meverteilung.

I nsgesamt prasentiert sich die M aisonettewohnung als char aktervolles Zuhause mit
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Die Kombination aus Wohn- und Essbereich, mehreren
Schlaf- und Kinder zimmern, einem separaten Bliro sowie Balkon, Garten, Garage und
zusétzlichen Nutzflachen macht die |mmobilie besondersinteressant fur Familien und alle,
dieWert auf ein vielseitiges Zuhause mit ausreichend Raum fur Rickzug und gemeinsames
Wohnen legen.
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Ausstattung und Details

-Maisonettewohnung mit ca. 144 m2 Wohnflache
-Baujahr 1983

-Einbaukuche

-FuRbodenheizung

-Gas-Zentralheizung erneuert 2025

-Balkon und eigener Garten

-Garage mit zusatzlichem Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Eigentumswohnung befindet sich in einer gewachsenen und gut angebundenen Lageim
L Gner Stadtteil Brambauer. Brambauer bietet eine gute Infrastruktur mit kurzen Wegen zu
Einkaufsmaglichkeiten, Einrichtungen destéglichen Bedarfs sowie Schulen, Kinder garten
und medizinischer Versorgung. Gleichzeitig profitieren Sie von der Nahe zur Llner
Innenstadt und der guten Erreichbarkeit des Dortmunder Stadtgebiets.

Die nachstgelegene Bushaltestelleist in etwa 2-3 Gehminuten erreichbar und ermdglicht
eine unkomplizierte Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Einkaufsmdoglichkeiten fir
den taglichen Bedarf sowie eine Backerei und eine Apotheke befinden sich ebenfallsin
unmittelbarer Umgebung und sind in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar.

DieLUner Innenstadt erreichen Sie mit dem Pkw in etwa 10-15 Minuten. Auch das
Dortmunder Stadtgebiet ist aufgrund der guten Verkehrsanbindung schnell erreichbar.
Uber die A2 besteht zudem eine direkte Verbindung zu den umliegenden Stadten des
Ruhrgebiets sowie in Richtung M iinster und Hannover.

Auch fir Freizeit und Erholung bietet die Umgebung attraktive M 6glichkeiten. Die
nahegelegenen Grunbereiche und weitlaufigen Wege laden zu Spaziergangen und Radtouren
ein und schaffen einen angenehmen Ausgleich zum Alltag. Die Kombination aus guter
Erreichbarkeit, kurzen Wegen und einem vielseitigen Umfeld macht die L age besonders
attraktiv fur Eigennutzer und Investoren.
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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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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