Dortmund - Innenstadt

Attraktive Eigentumswohnung in begehrter Lage
nahe Westfalenpark

Objektnummer: 26034064

KAUFPREIS: 298.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 90 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26034064
ca. 90 m2
3

3

2

1

1953

298.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

M assiv

ca. 20 m?2
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Erdgas schwer Verbrauchsausweis
134.00 kWh/m?2a
27.08.2028
E
Gas
1953
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Diel mmobilie

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 POLL .

Eigentliimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

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

Diese gepflegte Eigentumswohnung Uiber zeugt durch ihre hervorragende, innenstadtnahe
Lagein Dortmund, unweit des Westfalenparks. Die Kombination aus urbanem Wohnen,
guter Infrastruktur und hohem Freizeitwert macht diesen Standort besonder s attraktiv —
sowohl fur Eigennutzer alsauch flr Kapitalanleger.

Die Wohnung befindet sich im 4. Ober geschoss eines gepflegten M ehrfamilienhauses und
bietet einen durchdachten Grundriss mit insgesamt drei Zimmern. Neben einem
grof3ztigigen und lichtdurchfluteten Wohnzimmer mit Zugang zum ger dumigen Balkon,
stehen zwei weitere Zimmer zur Verflgung, die sich ideal als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer nutzen lassen.

In den Jahren 2015 und 2016 wurde die Wohnung umfassend und hochwertig saniert. Dabei
wurden zahlreiche M oder nisierungsmalRnahmen durchgefiihrt, die der Immobilie einen
zeitgemalRen Wohnkomfort verleihen. Die gesamte Elektrik wurde erneuert, hochwertige
Vinylboden verlegt und sdmtliche Wande mit moder nen Flieldtapeten ausgestattet. Zudem
wurden neue Fenster mit Dreifachverglasung und erhéhtem Schallschutz eingebaut, die fir
eine angenehme Wohnatmosphar e sor gen.

Besonder es Augenmer k wur de auf die Gestaltung des Badezimmer s gelegt. Dieses
préasentiert sich modern und hochwertig mit einer grof3ziigigen, bodengleichen Dusche
inklusive eleganter Glasabtrennung. Flache Design-Heizkorper unter streichen den
zeitgemalen Charakter der Wohnung.

Ein weiteres Highlight ist die moder ne Einbaukiiche, die bereitsim Kaufpreisenthalten ist.
Sieverfugt Uber hochwertige Elektroger ate und bietet optimale Voraussetzungen flr
komfortables Kochen und Wohnen. Weiter hin gehdren zu der Wohnung noch ein grof3er
Kellerraum und ein Zimmer im Dachgeschoss, welches z.B. als Homeoffice Biir o genutzt
werden konnte.
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Ausstattung und Details

Kernsaniert im Jahre 2015-2016 und von einer Architektin gestaltet.

Die Wohnung besitzt unter anderem folgende Ausstattung:

- Eingangstir mit erhohter Sicherheitsstufe

- Neue Elektrik, die moder nen Ansprichen entspricht. KNX Vorbereitung vorhanden.
- Hochwertiger Vinylboden in Holzoptik

- Fliestapete in ganzer Wohnung

- Neue Fenster mit 3-Fach Verglasung und erhéhtem Schallschutz

- Flache hochwertige Heizkorper in jedem Zimmer

Im Bad findet man:

- italienische Grof3for matfliesen

- Bad Keramik von Vileroy & Boch, Duravit usw.

- Fussbodengleiche Dusche mit einer Glasabtrennung und Schiebettir 120cm x 75 cm
- Designheizkor per

- Spiegelschrank und Waschbecken Unter bauschrank

Das Bad ist somit voll ausgestattet

Zu der Ausstattung gehort eine moder ne K Giche mit hochwertigen Ger aten:
- HeiBwasser hahn von Quooker

- Backofen mit Dampfgarer von AEG

- Herd von Neff mit innovativer Joystikbedienung 80cm br eit

- XXL Geschirrspuler

- Freistehender Khlschrank von Liebherr

- Bei Frauen heissbegehrter Apotheker schrank

- LED Beleuchtung

- Usw.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen Dortmundsin
unmittelbarer Nahe zum Westfalenpark. Die Kombination ausinnenstadtnaher Lage,
hervorragender Infrastruktur und hohem Freizeitwert macht diesen Standort besonders
attraktiv.

Der Westfalenpark mit seinen weitlaufigen Grtinflachen, Spazierwegen und vielféltigen
Freizeitmoglichkeiten ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet einen hohen
Erholungswert. Auch der Rombergpark, das Stadionumfeld sowie zahlr eiche Sport- und
Freizeiteinrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung.

Die Dortmunder Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Restaur ants,
Cafésund kulturellen Angeboten ist schnell erreichbar. Eine ausgezeichnete Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr gewahrleistet kurze Wegein alle Stadtteile sowie zum
Hauptbahnhof. Dar Gber hinaus sor gen die nahegelegenen Bundesstral3en und
Autobahnanschlisse der A40, A44 und A45 flr eine optimale Verkehrsanbindung auch tber
die Stadtgrenzen hinaus.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Kindergarten und Schulen
befinden sich in der naheren Umgebung und sind teilweise ful3laufig erreichbar. Die
Kombination aus urbanem L eben, kurzen Wegen und attraktiven

Naher holungsmdglichkeiten macht diese Wohnlage besonder slebenswert und zéhlt zu den
beliebtesten Wohnstandorten Dortmunds.




Objektnummer: 26034064 - 44141 Dortmund - Innenstadt

Sonstige Angaben

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
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