VON POLL

Dortmund - Oestrich

Grol3zligige Eigentumswohnung in moder nisiertem
Altbau zum sofortigen Bezug

Objektnummer: 26283002

KAUFPREIS: 354.700 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 162,75 m2 ¢ ZIMMER: 6
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Objektnummer: 26283002 - 44357 Dortmund - Oestrich

Auf einen Blick

26283002 354.700 EUR

ca. 162,75 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises
Gaste-WC, Kamin,

1 x Carport Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 157.70 kWh/m?2a
E

14.11.2032
1895

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese moder nisierte Etagenwohnung im Ober geschoss einer Grnder zeitvilla aus dem Jahr
1895 Uiber zeugt durch eine Wohnflache von ca. 163 m2 und ein sor gféltig abgestimmtes
Raumangebot mit sechs Zimmer n, das vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten er 6ffnet.
Insgesamt stehen drei Schlafziimmer und ein Badezimmer zur Verflgung, wodur ch sich die
Immobilie sowohl fur Familien als auch fir Paare mit erhohtem Platzbedarf eignet.

Hervorzuheben ist die hochwertige Siematic-Einbauktiche, die mit modernen Miele-Ger aten
und durchdachtem Design begeistert und anspruchsvolle K ocherlebnisse erméglicht. Sie
bildet das Herzstlick des Wohnbereichsund ist ideal fir gemeinsame K ochabende mit
Familie und Freunden geeignet. Die gesamte Wohnung ist gepré&gt von einer hochwertigen
Ausfihrung und einer zeitgemafien Kombination aus Stil und Funktionalitat.

Das grof3ziigige Kaminzimmer mit Kaminofen schafft eine angenehme Atmosphéare und 1adt
in den kiihleren Monaten zum Verweilen ein. Es bietet einen ansprechenden Riickzugsort
fur gemutliche Stunden. Ein weiteres Highlight ist die grof3e Dachterrasse, die vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten im Freien bietet. Hier lasst sich der Tag entspannt ausklingen oder
ein Frihsttck unter freiem Himmel geniel3en.

Die hochwertigen Parkettbdden, die sich durch die gesamte Wohnung ziehen, sorgen fiir ein
stimmiges Wohnambiente und verleihen dem historischen Charakter des Gebaudes eine
moder ne Note. Praktische Einbauschranke nutzen den Platz optimal aus und bieten
zusétzlichen Stauraum, der fir Ordnung im Alltag sor gt.

Ein weiteres Plusdieser Immobilieist der zugehorige Gartenanteil, der IThnen ein
zusatzliches Stiick Privatheit und Freiraum im Grinen bietet. Der Garten verflgt Uber
einen alten Baumbestand, der an sonnigen Tagen fir angenehmen Schatten sorgt und zur
besonderen Atmosphare des Anwesens beitr agt.

Mit ihrem stimmigen Raumangebot, dem durchdachten Grundrissund ihrer luxuridsen
Ausstattung bietet diese Etagenwohnung ein anspruchsvolles Zuhause. Das har monische
Zusammenspiel aus moderner Technik und historischen Stilelementen macht dieses Objekt
besonder sinteressant fiir Menschen, die Wert auf Qualitat und Stil legen.

Melden Sie sich gerne flr weitere Informationen oder einen personlichen
Besichtigungster min, um sich von den Vorzligen dieser einzigartigen Immobilie zu
Uber zeugen.
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Alles zum Standort

Dortmund bietet eine ausgewogene K ombination aus urbaner Infrastruktur und naturnahen
Ruckzugsorten. Diese gestalten das L eben fiir Familien angenehm und sicher. Eine solide
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie die Nahe zu renommierten
Bildungseinrichtungen und medizinischen Ver sor gungszentren schaffen eine verlassliche
Basisfir ein sorgenfreies Familienleben. Die moderaten | mmabilienpreise ermdglichen es
Familien, sich in einem attraktiven Umfeld mit guter L ebensqualitét niederzulassen und
gleichzeitig von einer nachhaltigen Wertentwicklung zu profitieren.

Der Stadtteil Oestrich préasentiert sich alsruhiges, reines Wohngebiet, das mit seiner
harmonischen Nachbar schaft und familienfreundlichen Atmosphére tiber zeugt. Hier finden
Familien ein behagliches Umfeld, das durch eine angenehme Wohnbebauung und

Uber schaubare GrolRe geprégt ist. Die Nahe zu vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten sowie die
gute Erreichbarkeit von Schulen und Kindergarten machen Oestrich zu einem idealen Ort,
an dem Kinder sicher aufwachsen und Familien Gemeinschaft erleben konnen.

In der unmittelbaren Umgebung laden zahlreiche Einrichtungen dazu ein, den Alltag
komfortabel und abwechslungsreich zu gestalten. Fir Familien sind insbesondere die
vielfaltigen Bildungsangebote wichtig: Kindertagesstatten wiedie AWO KiTa
Molkereistral3esind in nur etwa vier Minuten zu Ful3 erreichbar. Grund- und
weiterfihrende Schulen wie die Schragmdller schule oder die Jeanette-Wolff-Schule liegen in
einem Umkreisvon zehn Minuten zu FulR am Mengeder Markt. Diese kurzen Wege
ermaoglichen eine stressfreie Or ganisation des Familienalltags. Mit mehreren Fachér zten,
Zahnarzten und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung von zwel bisneun Minuten ist auch
die medizinische Ver sorgung gewahrleistet. Gerade fir Familien mit kleinen Kindern
vermittelt dies ein beruhigendes Gefuihl von Sicher heit. Erganzt wird das Angebot durch
nahegelegene Parks und Spielplatze wie den Hansemannpark und den Schragmdller-Park.
Siesind in wenigen Gehminuten erreichbar und bieten Raum fir Bewegung, Erholung und
gemeinsames Spielen. Auch fur sportliche Aktivitaten gibt es mit mehreren Sportanlagen in
unmittelbarer Nahe vielfaltige M dglichkeiten. Fur den taglichen Bedar f stehen Super markte
wie Lidl und Aldi in nur sechs biszehn Minuten FuRweg zur Verfligung, was den Einkauf
unkompliziert und zeitsparend macht. Die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, etwa durch die nur drel Minuten zu FuR3 entfer nte S-Bahn-Station Dortmund-
Mengede, ermdoglicht eine schnelle und bequeme Verbindung in die I nnenstadt und dar Gber
hinaus.

Fur Familien, die Wert auf ein sicheres, gut angebundenes und lebenswertes Umfeld legen,
bietet der Dortmunder Stadtteil Oestrich die perfekte Symbiose aus urbanem Komfort und




natur nahem Wohnen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern auch einen Ort, an
dem IhreKinder behiitet aufwachsen und an dem die ganze Familie eine hohe
L ebensqualitat geniefl3en kann.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer 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 Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castr op-Rauxel
Tel.: +49 2305 - 4432080
E-Mail: Castrop.Rauxel @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

