VON POLL

Dortmund

Wohnen und Gewer be vereint — gepflegtes
M ehrfamilienhaus mit 5 Einheiten und grol3er Halle

Objektnummer: 26034086

| VON POLL

KAUFPREIS: 0 EUR « WOHNFLACHE: ca. 364 m2 « ZIMMER: 12 « GRUNDSTUCK: 1.312 m?
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Objektnummer: 26034086 - 44227 Dortmund

Auf einen Blick

26034086 Auf Anfrage
ca. 364 m2 M ehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
12 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
6 Kaufpreises
3x Freiplatz, 3 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 430 m?2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 91.70 kWh/m2a
09.10.2034 C

Gas 2001
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Dortmund
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Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Marktpreiseinschatzung lhrer

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

EE Wmmm )

-
T

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:0231-49 66 55 0
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Ein erster Eindruck

Dieses freistehende M ehrfamilienhausin massiver Bauweise vereint grof3ziigiges Wohnen
mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und stellt eine attraktive I nvestitionsmdglichkeit dar.
Dasim Jahr 2001 errichtete Objekt befindet sich auf einem ca. 1.312 m2 grof3en Grundstiick
und Uberzeugt durch seinen gepflegten Gesamtzustand sowie eine hochwertige Ausstattung.
Die Gesamtwohnflache von rund 364 m2 verteilt sich auf insgesamt funf gut geschnittene
Wohneinheiten. Im Erdgeschoss befindet sich die der zeitige Eigentiimerwohnung mit einer
Wohnflache von ca. 141 m2 und separatem Eingang sowie einer weitlaufigen Terrasse, die
ein hohes Maf3 an Privatsphére bietet. Im Ober geschoss befinden sich zwei weitere
Wohneinheiten mit Wohnflachen von ca. 70 m2, bzw. 69 m2. Das Dachgeschoss umfasst zwei
zusatzliche Wohnungen mit jeweils ca. 42 m2 Wohnflache. Diese ausgewogene
Wohnungsstruktur ermaglicht eine flexible Vermietung und spricht unter schiedliche
Zielgruppen an.

Ein besonderes Merkmal des Anwesensist die direkt angrenzende Gewer behalle mit einer
Flache von ca. 425 m2. Die ebenerdige Halle bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten,
beispielsweise als L ager-, Werkstatt- oder Produktionsflache, und eignet sich ideal fur die
Kombination von Wohnen und Gewer be. Erganzt wird das Angebot durch einen Anbau mit
Kiicheund WC sowie einen Kellerraum mit 400-Volt-Anschluss.

Die Ausstattung des Hauses er fullt zeitgemafie Ansprtiche. Kunststofffenster mit

I solierver glasung, elektrische Rollladen, massive I nnentiiren sowie eine effiziente Gas-
Zentralheizung sorgen fur einen hohen Wohnkomfort. Die Eigentimerwohnung verfiigt
zusatzlich Uber eine FulRbodenheizung. Die Elektroinstallation entspricht modernen
Standar ds. Besonder s hervor zuheben sind diein den vergangenen Jahren dur chgefiihrten

M oder nisierungsmaflnahmen: Die Elektroinstallation der Gewerbehalle wurdeim Jahr 2011
vollstandig erneuert. Im Jahr 2017 erhielt das Gebaude eine neue AuRendammung auf der
Giebelseite zum Hof, wodur ch die Ener gieeffizienz ver bessert wurde. Zudem wurde die
Hofflache einschliellich der Zufahrt im Jahr 2018 vollstandig neu gepflastert und
unterstreicht den gepflegten Gesamteindruck der Immobilie.

Fur ausreichend Stellflachen stehen eine Doppelgar age, eine Einzelgar age sowie weitere
Stellplatze auf dem Hof zur Verfligung. Das Gebaudeist vollstandig unterkellert. Den beiden
Wohneinheiten im 1. Ober geschoss stehen zudem ein eigener Kellerraum als zusatzliche
Nutz- und L agerflache zur Verfiigung. Die grofRzliigige Hofflache und die separate Zufahrt
ermoglichen zudem eine komfortable Erschlie3ung sowohl des Wohn- als auch des

Gewer bebereichs.

Dievier vermieteten Wohneinheiten sind langfristig an zuverlassige Mieter ver geben. Seit
Fertigstellung der Immobilie konnte kein L eerstand ver zeichnet wer den, was die nachhaltige
Vermietbarkeit und die Attraktivitat des Standorts unterstreicht.

I nsgesamt prasentiert sich die I mmobilie als vielseitiges Objekt mit attraktiven




Nutzungsper spektiven. Die Kombination aus dauer haft ver mieteten Wohneinheiten, einer
grof3zugigen Eigentiimerwohnung sowie der direkt angeschlossenen Gewer behalle macht das
Objekt sowohl fur Kapitalanleger als auch fir Eigennutzer mit gewer blichem Flachenbedarf
besonder sinter essant. Die kontinuierlichen I nvestitionen in die Immobilie tragen zusétzlich
zum Werterhalt und zur langfristigen Attraktivitat des Objekts bei.

Aus Rucksicht auf die Privatsphare der langjahrigen Mieter werden die ver mieteten
Wohneinheiten im Exposé nicht mit Innenaufnahmen dargestellt und kénnen im Rahmen
einer Besichtigung selbstver standlich besichtigt wer den.
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Ausstattung und Details

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung in der Eigentiimerwohnung

- Gas-Zentralheizung

- Moder ne Elektroinstallation

- Elektroinstallation der Gewerbehalleim Jahr 2011 erneuert
- AuRBendammung auf der Giebelseite zum Hof des Gebaudesim Jahr 2017 erneuert
- Hof- und Zufahrtsbereich im Jahr 2018 neu gepflastert

- Vollunterkellerung

- eigeneKellerraume fir die Wohneinheiten im Ober geschoss
- Kellerraum mit 400-Volt-Anschluss

- Anbau an der Gewerbehalle mit Kiicheund WC

- Doppelgarage

- Einzelgarage

- Soll-Jahresnettokaltmiete ca. 76.000 €
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet im Dortmunder
Stden, in unmittelbar er Nahe zum beliebten Stadtteil Kirchhorde. Das Wohnumfeld ist
Uberwiegend durch Ein- und Mehrfamilienhduser gepragt und zeichnet sich durch eine hohe
Wohnqualitat sowie eine familienfreundliche Atmosphére aus.

Die nachstgelegene Bushaltestelleist in etwa 3 Gehminuten erreichbar und gewahrleistet
eine gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr. Der Bahnhof Dortmund-
Kruckel befindet sich in ca. 15 Gehminuten Entfernung und bietet Anschlussan den
regionalen Schienenverkehr. Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, Schulen,
Kindergérten, Arzte und Apotheken befinden sich in der naheren Umgebung und sind
innerhalb weniger Minuten erreichbar.

Die Autobahnen A45 und A40 sind in rund 5 Fahrminuten zu erreichen und erméglichen
eine schnelle Anbindung an die Dortmunder Innenstadt sowie an die umliegenden Stadte des
Ruhrgebiets. Dar tGiber hinaus laden die nahegelegenen Wald- und Naher holungsgebiete zu
vielfaltigen Freizeit- und Erholungsaktivitaten ein. | nsgesamt tUber zeugt die Lage durch die
gelungene Kombination aus ruhigem Wohnen, guter Infrastruktur und hervorragender
Verkehrsanbindung.
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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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