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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.
MwSt.) des

s beurkundeten

Y

Kaufpreises

1895 modernisiert

1 x Carport
Massiv
Gaste-WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 157.70 kWh/m?a
E
14.11.2032
1895
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese modernisierte Etagenwohnung im Obergeschoss einer Grinderzeitvilla aus
dem Jahr 1895 liberzeugt durch eine Wohnflache von ca. 163 m? und ein sorgfaltig
abgestimmtes Raumangebot mit sechs Zimmern, das vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten eréffnet. Insgesamt stehen drei Schlafzimmer und ein
Badezimmer zur Verfligung, wodurch sich die Immobilie sowohl flir Familien als

auch fr Paare mit erhéhtem Platzbedarf eignet.

Hervorzuheben ist die hochwertige Siematic-Einbaukiche, die mit modernen Miele-
Geraten und durchdachtem Design begeistert und anspruchsvolle Kocherlebnisse
ermoglicht. Sie bildet das Herzstlick des Wohnbereichs und ist ideal fur
gemeinsame Kochabende mit Familie und Freunden geeignet. Die gesamte
Wohnung ist gepragt von einer hochwertigen Ausfiihrung und einer zeitgemaBen

Kombination aus Stil und Funktionalitat.

Das groBzigige Kaminzimmer mit Kaminofen schafft eine angenehme Atmosphare
und ladt in den kihleren Monaten zum Verweilen ein. Es bietet einen
ansprechenden Rickzugsort fir gemutliche Stunden. Ein weiteres Highlight ist die
groBe Dachterrasse, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten im Freien bietet. Hier
Iasst sich der Tag entspannt ausklingen oder ein Friihstlick unter freiem Himmel

genieBen.

Die hochwertigen Parkettbdden, die sich durch die gesamte Wohnung ziehen,
sorgen fur ein stimmiges Wohnambiente und verleihen dem historischen Charakter
des Gebdudes eine moderne Note. Praktische Einbauschrénke nutzen den Platz

optimal aus und bieten zusatzlichen Stauraum, der fir Ordnung im Alltag sorgt.

Ein weiteres Plus dieser Immobilie ist der zugehdrige Gartenanteil, der Ihnen ein




zusatzliches Stlck Privatheit und Freiraum im Grinen bietet. Der Garten verfligt

Uber einen alten Baumbestand, der an sonnigen Tagen fur angenehmen Schatten

sorgt und zur besonderen Atmosphare des Anwesens beitragt.

Mit ihrem stimmigen Raumangebot, dem durchdachten Grundriss und ihrer
luxuriosen Ausstattung bietet diese Etagenwohnung ein anspruchsvolles Zuhause.
Das harmonische Zusammenspiel aus moderner Technik und historischen
Stilelementen macht dieses Objekt besonders interessant flir Menschen, die Wert

auf Qualitat und Stil legen.

Melden Sie sich gerne fur weitere Informationen oder einen personlichen
Besichtigungstermin, um sich von den Vorziligen dieser einzigartigen Immobilie zu

Uberzeugen.
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Alles zum Standort

Dortmund bietet eine ausgewogene Kombination aus urbaner Infrastruktur und
naturnahen Rickzugsorten. Diese gestalten das Leben flr Familien angenehm und
sicher. Eine solide Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die Nahe zu
renommierten Bildungseinrichtungen und medizinischen Versorgungszentren
schaffen eine verlassliche Basis flr ein sorgenfreies Familienleben. Die moderaten
Immobilienpreise ermoglichen es Familien, sich in einem attraktiven Umfeld mit
guter Lebensqualitat niederzulassen und gleichzeitig von einer nachhaltigen

Wertentwicklung zu profitieren.

Der Stadtteil Oestrich prasentiert sich als ruhiges, reines Wohngebiet, das mit
seiner harmonischen Nachbarschaft und familienfreundlichen Atmosphare
Uberzeugt. Hier finden Familien ein behagliches Umfeld, das durch eine
angenehme Wohnbebauung und Uberschaubare GroBe gepragt 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 wie die AWO KiTa
MolkereistraBe sind in nur etwa vier Minuten zu FuB erreichbar. Grund- und
weiterfihrende Schulen wie die Schragmiillerschule oder die Jeanette-Wolff-
Schule liegen in einem Umkreis von zehn Minuten zu FuB am Mengeder Markt.
Diese kurzen Wege ermaoglichen eine stressfreie Organisation des Familienalltags.
Mit mehreren Facharzten, Zahnarzten und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung von
zwei bis neun Minuten ist auch die medizinische Versorgung gewahrleistet. Gerade

flr Familien mit kleinen Kindern vermittelt dies ein beruhigendes Geflihl von




Sicherheit. Erganzt wird das Angebot durch nahegelegene Parks und Spielplatze

wie den Hansemannpark und den Schragmdller-Park. Sie sind in wenigen
Gehminuten erreichbar und bieten Raum fur Bewegung, Erholung und
gemeinsames Spielen. Auch fiir sportliche Aktivitaten gibt es mit mehreren
Sportanlagen in unmittelbarer Nahe vielfaltige Moglichkeiten. Fur den taglichen
Bedarf stehen Supermarkte wie Lidl und Aldi in nur sechs bis zehn Minuten FuBweg
zur Verfugung, was den Einkauf unkompliziert und zeitsparend macht. Die
ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, etwa durch die nur
drei Minuten zu FuB entfernte S-Bahn-Station Dortmund-Mengede, ermdglicht eine

schnelle und bequeme Verbindung in die Innenstadt und darUlber hinaus.

Flr Familien, die Wert auf ein sicheres, gut angebundenes und lebenswertes
Umfeld legen, bietet der Dortmunder Stadtteil Oestrich die perfekte Symbiose aus
urbanem Komfort und naturnahem Wohnen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause,
sondern auch einen Ort, an dem lhre Kinder behitet aufwachsen und an dem die

ganze Familie eine hohe Lebensqualitat genieBen kann.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlirliche 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 flinf Jahre aufbewahren
muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11
Abs. 6 GwG.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind
freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder

sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den

aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer




Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castrop-Rauxel
Tel.: +49 2305-4432080

E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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