Bochum — Dahlhausen

Glicksplatz mit Einliegerwohnung am
Naturschutzgebiet

Objektnummer: 24061017

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

poll.com

MIETPREIS: 1.900 EUR « WOHNFLACHE: ca. 215,34 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 2.000 m2
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Auf einen Blick

24061017 Erdgeschosswohnung

ca. 215,34 m? 1993

Walmdach _

nach Vereinbarung Massiv

5 ca. 195 m2?

2 Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,

2 Garten/-

1958 mitbenutzung,

Einbaukliche
2 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

GAS 164.20 kWh/m?2a
F

23.07.2025

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL

Capital
Lcd

MAKLER-KOMPASS
HEFT 102023

Top-Makler Bochum

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem lusmme. o
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.: 0234 - 97 88894 0

Shop Bochum | Hattinger Strae 44 | 44789 Bochum | bochum@von-poll.com

L)(’(Izl(;l} www.von -[Jo/], com/bochum
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Ein erster Eindruck

Grol3zigig, offen und freundlich prasentiert sich diese vollstandig modernisierte
Erdgeschosswohnung. Mit Ausblick auf den Wald eines Naturschutzgebietes ist diese
helle Terrassenwohnung in sehr gefragter und ruhiger Sackgassenlage in Dahlhausen
ein echter Glucksort. Lichtdurchflutete Gro3zuigigkeit und eine gehobene Ausstattung
erwarten Sie im Inneren der Wohnung. Ein Highlight ist die Uberdachte, ca. 27 m2 grol3e
Sud-Terrasse mit Kamin. Hier genie3en Sie einen erhabenen Blick auf den weitlaufigen
und gartnerisch angelegten Garten mit mobliertem Gartenhaus. Die lichtdurchflutete XL-
Living Area mit Kamin und Panoramaverglasung sowie der Zugang zur Sudterrasse
bilden den Mittelpunkt der Wohneinheit. Das Schlafzimmer liegt sehr privat mit
angrenzendem Ankleidezimmer und einem stilvollen Bad mit Dusche und Wanne. Ein
Gaste-WC, ein Abstellraum, ein Wirtschaftsraum, sowie eine Garderobe komplettieren
das Raumangebot auf dieser Etage. Im Keller befinden sich eine Sauna, mehrere Hobby-
und Vorratsraume, die Heizung und ein ca. 55 m2 groRes, Apartment. Eine Doppelgarage
sowie 2 Stellplatze runden das Angebot ab.
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Ausstattung und Detalils

*Erdgeschosswohnung im freistehenden Dreifamilienhaus mit Einliegerwohnung
*Doppelgarage mit elektrischem Torantrieb, Zugang auch vom Haus, ca. 32 m?2
«Stellplatze vor der Garage

*FuRbodenbelag: tiberwiegend Fliesen

Elektrische Rollladen

eInnenkamin

*Aul3enkamin

*Deckenspots

*Haustelefon

eAlarmanlage

*Einbauschranke im Ankleidezimmer

«Uberdachte Siid-Terrasse, ca. 27 m2 grofl3

*Elektrische Markise, ca. 6 m

*Grol3er Garten (sudliche Ausrichtung) mit Aul3enbeleuchtung
*Gartenhaus mit Minikiiche und Einrichtung

*Einliegerwohnung im Keller (nicht mit der Hauptwohnung verbunden)
*Rasenroboter

*Brunnen

*Betriebskosten:220,- Euro (inkl. Wasser)

(Gas und Strom in Héhe von ca. 330,- Euro rechnet der Mieter
eigenstandig mit dem Anbieter ab.)
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Alles zum Standort

Das reprasentative Dreifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und griinen
Sackgasse in Dahlhausen, im Stdwesten von Bochum. Die Immobilie liegt auf einem
sonnigen Grundstiick am Rande eines Naturschutzgebietes. Die Nachbarschaft ist
gepragt durch Einfamilienh&user. Dahlhausen bietet mit ausgedehnten Grinflachen
sowie der Néhe zur Ruhr und den Ruhrauen einen sehr hohen Wohnwert. Sdmtliche
Versorgungseinrichtungen des tag-lichen Bedarfs befinden sich in den Stadtteilzentren in
Linden und Dahlhausen. Die Bochumer Innenstadt mit ihren vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten und auch die Hattinger Innenstadt mit ihren zahlrei-chen Gassen
und Fachwerkhausern sind sehr gut erreichbar, sowohl mit dem PKW, als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Mehrere Schulen und Kindergérten liegen in geringer
Entfernung. Uber die A40 und die A43 erreichen Sie schnell die umliegenden Stadte. Der
S-Bahnhof in Dahlhausen ist fu3laufig entfernt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.7.2025. Endenergiebedarf
betragt 164.20 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1958. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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
Ubernehmen 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 Irrtiimer, 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Kayka

Hattinger Stral3e 44 Bochum
E-Mail: bochum@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




