VON POLL

Dortmund — Bittermark

Grof3zugiges Einfamilienhaus mit modernem Glanz
und herrlichem Garten

Objektnummer: 26034009

KAUFPREIS: 1.195.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 194 m2 « ZIMMER:5 + GRUNDSTUCK: 734 m2
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Auf einen Blick

26034009 1.195.000 EUR

ca. 194 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision 3,57

5 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises.

2 2025

2005

4 x Freiplatz, 1 x Massiv

Garage ca. 40 mz2

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 93.50 kWh/mz2a
14.01.2036 C

Gas 2005
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0231-49 66 55 0

Immobilie an.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN . VON POLL .

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

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

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Dortmund

* % %k Kk

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einem besonderen Angebot:

Dieses moderne Einfamilienhaus aus dem Jahr 2005 bietet lhnen auf einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 194 m2 sowie einem Grundstiick von ca. 734 m? ein erstklassiges
Zuhause fur Ihre Familie.

Das Haus Uberzeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung und hochwertige
Ausstattung. Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein freundlicher,
weitlaufiger Eingangsbereich. Das Herzstlick im Erdgeschoss bildet der helle, offene
Wohn- und Essbereich mit Zugang zu den Terrassen und zum Garten. Grof3e
Fensterflachen sorgen fur eine lichtdurchflutete Atmosphére zu jeder Tageszeit. Die
moderne Kiche schlief3t sich unmittelbar an den Essbereich an und bietet ausreichend
Platz fur lhre individuellen Klichengerate.

Das Haus verfiigt insgesamt Uber flnf gro3ziligig geschnittene Zimmer. Drei
Schlafzimmer bieten Ihnen und lhrer Familie Riickzugsmdglichkeiten und Privatsphéare.
Zwei geschmackvoll gestaltete Badezimmer — jeweils mit hochwertigen Sanitarobjekten,
modernen Duschen und Badewannen — decken unterschiedliche Bedurfnisse im
Tagesablauf komfortabel ab. Die Innenausstattung zeichnet sich durch Materialien aus,
die sowohl optisch als auch haptisch hochwertige Wohnqualitat gewéhrleisten.
Hochwertige Parkett- und Fliesenbéden, moderne ALU-Fenster und Tlren sowie
geschmackvolle Details in der gesamten Innengestaltung unterstreichen den
auRergewdhnlichen Charakter dieser Immobilie.

Die effiziente Zentralheizung sorgt ganzjahrig fiir wohltemperierte Raume und unterstitzt
ein angenehmes Wohngefiuhl. Dariiber hinaus profitieren Sie von zahlreichen
Ausstattungsmerkmalen wie elektrischen Rollladen, einer hochwertigen Einbauktiche
sowie grof3ziigigen Stauflachen, die die Alltagstauglichkeit des Hauses unterstreichen.
Der liebevoll angelegte Garten ladt zum Entspannen ein und bietet zusatzlich viele
Gestaltungsmaglichkeiten fur Ihre individuellen Vorstellungen. Die nach Stiden
ausgerichtete Terrasse bietet ideale Voraussetzungen fir gesellige Stunden mit Familie
und Freunden.

Vervollstandigt wird das Angebot durch eine geraumige Garage sowie weitere Stellplatze
auf dem Grundstuck.

Fazit: Dieses freistehende Einfamilienhaus Uiberzeugt durch durchdachte Architektur,
hervorragende Ausstattung und eine attraktive Lage. Uberzeugen Sie sich selbst bei
einer persodnlichen Besichtigung und lassen Sie sich von den vielen Vorzliigen dieses
Angebotes begeistern. Wir freuen uns, Ilhnen diese Immobilie prasentieren zu durfen!
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Ausstattung und Detalils

- groRBer Garten direkt an den Wald angrenzend

- Wasserbecken mit Filteranlage im Garten fir warme Sommertage
- Einbaukiche

- hochwertige Dacheindeckung

- Parkettbdden in den Schlafbereichen

- Alarmanlage

- zwei Bader und ein Géaste WC
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Bittermark, eingebettet im griinen Dortmunder Suiden, besticht durch seine
ruhige, naturnahe Atmosphare und eine behutsam gewachsene Wohnstruktur, die
diskrete Privatsphéare mit einem gehobenen Lebensstil vereint. Mit seiner
Uberschaubaren Einwohnerzahl und der idyllischen Umgebung bietet Bittermark eine
exklusive Riuckzugsmaoglichkeit fernab vom stadtischen Trubel, ohne auf die Vorziige
einer hervorragenden Anbindung verzichten zu missen. Hier verschmilzt landliche Ruhe
mit urbaner Eleganz — ein Refugium fir Menschen, die Wert auf Exklusivitat und
Lebensqualitat legen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2036.

Endenergieverbrauch betragt 93.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren 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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