Dortmund - Innenstadt

Moderner Altbau in toller, zentraler Lage

Objektnummer: 26034071

MIETPREIS: 2.750 EUR + WOHNFLACHE: ca. 217 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 800 m?
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Objektnummer: 26034071 - 44141 Dortmund - Innenstadt

Auf einen Blick

26034071 2.750 EUR

ca. 217 m2 250 EUR

Satteldach Einfamilienhaus
01.09.2026 2016

8 .

5 Massiv

2 ca. 80 m?

1936 Cartenmitbenutzing,
1x Garage Einbaukiche, Balkon




Objektnummer: 26034071 - 44141 Dortmund - Innenstadt

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 159.00 kWh/m2a
25.09.2026 E

Gas 1936
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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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON FOLL .
'.'

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

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0231-49 66 55 0
Immobilie an.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

So diskret diese Immobiliein toller, stadtnaher Lage, von AulRen wirkt, so Uberzeugend stellt
Siesich im Inneren dar.

Dieses attraktive Einfamilienhaus aus den 1930er -Jahren vereint den besonderen Charme
eines klassischen Altbaus mit dem Wohnkomfort moder ner Ausstattung. Im Jahr 2016
wurde die Immobilie umfassend und mit viel Liebe zum Detail saniert. Dank der zahlreichen
Moder nisierungsmalnahmen présentiert sich das Haus heute in einem ausgezeichneten
Zustand und bietet ein hochwertiges Wohnambiente fiir Familien, Paare oder M enschen mit
erhohtem Platzbedarf.

Im Rahmen der Sanierung wurden unter anderem neue Fenster und Rollladen eingebaut,
die Badezimmer vollstandig erneuert, moder ne Fliesen verlegt sowie eine neue
Heizungsanlage installiert. Dar Giber hinaus wur de das Dachgeschoss ausgebaut und
zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Die gelungene K ombination aus historischem Charakter
und zeitgemalRer Ausstattung macht dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit in begehrter,
stadtnaher Lage von Dortmund.

Bereitsbeim Betreten liber zeugt die Immobilie durch ihre grof3ziigige und
familienfreundliche Raumaufteilung. Das Erdgeschoss bildet den zentralen

L ebensmittelpunkt des Hauses. Hier befinden sich eine Kiiche (inkl. Einbaukiche), ein
grof3zigiges Esszimmer sowie das angrenzende Wohnzimmer, das Uiber eine elegante
Schiebetiir mit dem Essbereich verbunden ist. Diese Gestaltung ermoglicht sowohl ein
offenes Wohngefiihl als auch die M églichkeit, die Raume bei Bedarf voneinander zu trennen.
Erganzt wird das Erdgeschoss dur ch ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Homeoffice,
Gastezimmer oder Hobbyraum nutzen |asst.

Im Ober geschoss stehen drei grof3ziigig geschnittene Schlafzimmer zur Verfiigung, die
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten bieten. Besonder s komfortabel ist die Ausstattung mit
zwel separaten Badezimmern. Das Hauptbad verfligt Uber eine Badewanne und eine Dusche,
wahrend das zweite Badezimmer mit einer moder nen Dusche ausgestattet ist —ideal fur
Familien oder Géaste.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert das Raumangebot um zwei weiter e attr aktive
Zimmer. Ob alsKinderzimmer, Arbeitsbereich, Fitnessraum, Gastebereich oder
Ruckzugsort — hier er 6ffnen sich zahlreiche individuelle Nutzungsmdglichkeiten.

Auch im Aufenbereich weil? die Immobilie zu Gber zeugen. Der ansprechend grof3e und
pflegeleicht angelegte Garten bietet ausreichend Platz zum Entspannen, Spielen und
Genielden. Eine Garage sor gt fiir komfortables Parken direkt am Haus. Zuséatzlichen
Stauraum bietet der voll unterkellerte Bereich, der vielseitig nutzbar ist.
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Ausstattung und Details

Folgende Sanierungen wurden 2016 vorgenommen:
- neue Fenster

- neue Rollladen (elektrisch)

- neue Markise

- neue Kuchenfliesen (Villeroy und Boch)

- neue Badezimmer

- Dachgeschoss neu ausgebaut

- neue Gasheizung

-neueTerrasse




Objektnummer: 26034071 - 44141 Dortmund - Innenstadt

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen Dortmunds und vereint auf
ideale Weise urbanes L eben mit hoher Wohn- und Freizeitqualitat. Eingebettet zwischen
dem beliebten Westfalenpark und dem traditionsreichen Stadtteil Gartenstadt profitieren
die Bewohner von einer gewachsenen Nachbar schaft, viel Griin und einer hervorragenden

I nfrastruktur.

Die Umgebung zeichnet sich durch gepflegte Wohnbebauung, attraktive Griinflachen sowie
eine angenehme und familienfreundliche Atmosphére aus. Der nahegelegene Westfalenpark
zahlt zu den bekanntesten Naher holungsgebieten der Stadt und bietet vielfaltige

M dglichkeiten flr Spaziergange, sportliche Aktivitaten und entspannte Stunden im Freien.
Ebenso laden die griinen Alleen und ruhigen Wohnstrafl3en der Gartenstadt zu einem hohen
Mafd an L ebensqualitét ein.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Kinder garten und
Schulen befinden sich in komfortabler Entfernung und sind teilweise auch fuf3laufig
erreichbar. DarUber hinausbietet die Innenstadt von Dortmund mit ihrem vielfaltigen
Einzelhandels-, Gastronomie- und Kulturangebot eine attraktive Ergénzung und ist in
wenigen Minuten erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Sowohl der 6ffentliche Nahverkehr alsauch die
Uberregionalen Strafllenver bindungen ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit der
Dortmunder Innenstadt sowie der umliegenden Stéadte des Ruhrgebiets. Dadurch eignet sich
die Lage gleichermal3en fur Familien, Berufspendler und alle, die die Vor ziige einer
zentralen, aber dennoch ruhigen Wohnlage schétzen.

I nsgesamt Uber zeugt die Lage durch ihre seltene Kombination aus Stadtnéhe, hoher
Wohnqualitét, hervorragender Infrastruktur und unmittelbarer Nahe zu den schoénsten
Grin- und Erholungsflachen Dortmunds. Damit bietet sie beste Voraussetzungen fir ein
komfortables und langfristig attraktives Wohnen.
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Weiter e | nformationen

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich 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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