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Elegante Etagenwohnung mit Kamin, Sauna und
Doppelgarage in gruner Lage
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En un coup d'cell

26034037 389.000 EUR

ca. 119 m? Etage

1 Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

Kaufpreises
1

Bon état
1985

massif
2 x Garage

ca. 65 m?

WC invités, Sauna,
Cheminée, Balcon
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Informations énergetiques

Chauffage Certificat de
centralisé performance
Gaz énergétique
2

11.09.2028 92.50 kWh/m"=a

C
Gaz

1985
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La proprieté

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir

kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN . VON POLL .

EEm

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

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

www.von—poll.com
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La proprieté

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Dortmund

* % % Kk Kk

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26




CODE DU BIEN: 26034037 - 44229 Dortmund - Kirchhorde

Une premiere impression

Diese auBerst gepflegte Etagenwohnung aus dem Baujahr 1985 Uberzeugt durch
eine Wohnflache von ca. 123 m? und zahlreichen Ausstattungsmerkmalen. Mit 3,5
Zimmern, darunter zwei Schlafzimmer und ein Badezimmer, bietet diese Wohnung
ein ausgewogenes Raumangebot flr unterschiedliche Lebenskonzepte. Die
Wohnung befindet sich in einer Top Lage, die eine ausgezeichnete Anbindung
sowie alle Vorteile des stadtischen Wohnens vereint. Die Gesamtausstattung
entspricht einer gehobenen Qualitat, erkennbar bereits beim ersten Betreten. Das
Gesamtbild wird durch klare Linien und helle Raume gepragt. Ein besonderes
Highlight ist der groBziigige Saunabereich inkl. Sauna im Untergeschoss mit ca. 35
m?, der zu entspannten Stunden nach einem arbeitsreichen Tag einladt. Darliber
hinaus steht Ihnen ein groBer ca. 30 m? Kellerraum zur Verfligung, der weitere
Nutzungs- und Abstellmoglichkeiten bietet. Diese zusatzlichen Flachen sind sowohl
funktional als auch komfortabel und werten das Wohnangebot spirbar auf.

Das groBziigige Raumangebot wird ideal erganzt durch zwei Balkone, die zu
erholsamen Stunden im Freien einladen und lhnen flexible Nutzungsmaoglichkeiten
bieten - sei es flr den Morgenkaffee oder den entspannten Tagesausklang. Ein
weiteres Ausstattungsmerkmal ist der Kamin, der insbesondere in den kalteren
Monaten fir eine angenehme Wohnatmosphare sorgt. Die vorhandene
Einbaukliche fligt sich harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung ein und bietet
Ihnen alle Annehmlichkeiten fir den taglichen Bedarf sowie flir gesellige Abende
mit Familie und Freunden. Zur Wohnung gehort zudem eine bereits im Kaufpreis
enthaltene Doppelgarage, die Ihnen komfortable Parkmdglichkeiten fur zwei
Fahrzeuge bietet. Dies stellt einen besonderen Mehrwert dar, da Sie sich keine
Gedanken um separate Parkplatze machen mussen. Die gesamte Immobilie
befindet sich in einem gepflegten Zustand und vermittelt bei jedem Besuch ein
behagliches Gefihl. Verwirklichen Sie Ihren Wohntraum in dieser Wohnung, die

nicht nur durch Ihre Wohnflache besticht.




Flr weitere Informationen oder einen personlichen Besichtigungstermin freuen wir

uns uber lhre Kontaktaufnahme. Entdecken Sie vor Ort, was diese Wohnung in Top

Lage zu bieten hat!
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Détails des commodités

- Doppelgarage im Kaufpreis schon inklusive
- Kamin

- Saunabereich inkl. Sauna im UG ca. 35m?

- groBer zusétzlicher Kellerraum von ca. 30m?
- zwei Balkone

- inkl. Einbaukuche

- eigene Waschkulche
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Tout sur I'emplacement

Die Wohnung befindet sich in Dortmund-Kirchhdrde, einer der exklusivsten und
beliebtesten Wohngegenden der Stadt. Kirchhdrde ist gepragt von einer ruhigen,
griinen Umgebung, einer gepflegten Nachbarschaft sowie einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Hier genieBen Sie eine perfekte Kombination aus naturnahem Wohnen

und urbaner Lebensqualitat.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, hochwertige Gastronomie sowie
Arztpraxen und Apotheken befinden sich in unmittelbarer Nahe. Auch Schulen,
Kindergarten und Freizeitangebote sind bequem erreichbar und machen den
Stadtteil besonders attraktiv fir Paare und Familien.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die B54 gelangen Sie schnell in die
Dortmunder Innenstadt und haben zugleich eine optimale Anbindung an die A45
und A40 in Richtung Ruhrgebiet und Sauerland. Der 6ffentliche Nahverkehr ist
ebenfalls bestens ausgebaut — mit nahegelegenen Bus- und Bahnverbindungen
erreichen Sie das Dortmunder Zentrum sowie die umliegenden Stadtteile

komfortabel.

Kirchhorde steht flir Lebensqualitat auf hochstem Niveau: eine ruhige und sichere
Wohnlage, ein attraktives Umfeld und die ideale Nahe sowohl zur Natur als auch

zur Innenstadt.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49 231-4966 550

E-Mail: dortmund@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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