Dortmund - Aplerbeck

Freistehend und vielseitig in toller Lage von
Dortmund-Aplerbeck

Ap1Buoc akivhATou: 25034085x

TIMH AFOPAS: 649.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 192 m? « AQMATIA: 7 + EKTAZH FHZ: 769 m?2
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Dortmund
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Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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MAKLER-KOMPASS

Top-Makler Dortmund

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

L’(’(l]{@(/ . www.von-poll.com
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Willkommen in lnrem neuen Zuhause! Dieses charmante Haus vereint auf
einzigartige Weise Vielfalt, Komfort und Wohlflihlatmosphéare. Ob als klassisches
Einfamilienhaus, groBzligiges Mehrgenerationenhaus oder zur teilweisen
Vermietung als Zwei- oder Dreifamilienhaus — hier er6ffnen sich Ihnen unzahlige

Moglichkeiten.

Schon beim Betreten spuren Sie die GroBzlgigkeit: Das lichtdurchflutete Wohn-
und Esszimmer mit weitem Blick in den liebevoll angelegten Garten ist das
Herzstlick des Hauses. Hier verbringen Sie gemitliche Abende mit der Familie oder
laden Freunde zu geselligen Runden ein. Zwei Schlafzimmer sowie ein
komfortables Badezimmer bieten zudem ideales barrierefreies Wohnen auf einer

Ebene.

Das Obergeschoss ist sowohl durch das Erdgeschoss, als auch durch einen
separaten Hauseingang zuganglich. Insgesamt vier Zimmer bieten verschiedene

Nutzungsmoglichkeiten. Zwei Badezimmer befinden sich hier ebenfalls.

Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet u.A. einen groBen Hobbyraum, einst als
Partykeller genutzt, sowie einen Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und

separatem WC. Stauraum ist in ausreichendem MaB vorhanden.

Der wunderschon angelegte Garten ist eine Oase der Ruhe. Hier genieBen Sie
sonnige Nachmittage, gesellige Grillabende oder entspannte Stunden im Grinen.
Zwei Garagen sowie zwei zusatzliche AuBenstellplatze runden das Angebot perfekt
ab.




Dieses Haus ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Ort zum Ankommen,

Wohlfuhlen und Gestalten.
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Parkett- und Natursteinboden im EG
moderne Fenster

Rollladen (teils elektrisch)
FuBbodenheizung im Badezimmer
Party-/ Hobbykeller

flexible Nutzungsmaoglichkeiten
zwei Garagen

zwei Hauseingange
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Dortmund Uberzeugt als lebendige und zugleich familienfreundliche Stadt mit einer
ausgewogenen Mischung aus urbanem Flair und naturnahen Rickzugsorten. Die
Stadt bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur, die insbesondere Familien
zugutekommt: renommierte Bildungseinrichtungen, ein umfassendes
Gesundheitswesen und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten schaffen eine ideale
Grundlage fir ein sicheres und erfulltes Leben. Die stabile demografische Struktur
und die kontinuierliche Wertsteigerung im Immobilienmarkt unterstreichen die
Attraktivitat Dortmunds als Wohnstandort, der sowohl Lebensqualitat als auch

Zukunftsperspektiven in Einklang bringt.

Im Herzen von Dortmund liegt der Stadtteil Aplerbeck, der mit seiner harmonischen
Gemeinschaft und der familienorientierten Atmosphare besticht. Hier verbinden
sich die Vorzlge eines ruhigen Wohnumfelds mit einer hervorragenden Anbindung
an das stadtische Leben. Aplerbeck zeichnet sich durch seine vielfaltigen
Wohnformen aus — von charmanten Einfamilienhdusern bis zu modernen
Wohnungen — und bietet damit den idealen Rahmen fur Familien, die Wert auf
Sicherheit, Nachbarschaft und eine nachhaltige Lebensqualitat legen. Die laufenden
Modernisierungen und nachhaltigen Stadtentwicklungsprojekte sorgen fir ein
lebendiges und zukunftsorientiertes Umfeld, das den Bedirfnissen von Familien in

jeder Lebensphase gerecht wird.

Die Umgebung von Aplerbeck begeistert mit einem umfassenden Angebot an
Bildungseinrichtungen, die fuBlaufig in nur wenigen Minuten erreichbar sind.
Kindergarten wie die AWO Kita an der Aplerbecker StraBe und die evangelische
Georgskita liegen nur etwa drei bis vier Minuten zu FuB entfernt, wahrend die
Aplerbecker Grundschule und weitere Schulen innerhalb von vier bis zehn Minuten

erreichbar sind. Diese Nahe ermdoglicht eine stressfreie Organisation des




Familienalltags und férdert eine vertrauensvolle Lernumgebung. Auch das
Gesundheitsangebot ist vorbildlich: Facharzte, Zahnarzte und Apotheken sind in
einem Radius von flunf bis neun Minuten zu FuB erreichbar, was besonders fir
Familien mit Kindern ein beruhigendes Geflihl von Sicherheit und Komfort schafft.
Flr erholsame Stunden im Freien laden zahlreiche Parks und Spielplatze ein, die in
nur wenigen Gehminuten erreichbar sind, darunter der idyllische Ewaldipark und
der Rosengarten, die Raum fur Bewegung, Spiel und gemeinsames Erleben bieten.
Erganzt wird das Freizeitangebot durch Sportstatten und kulturelle Einrichtungen,
die das Gemeinschaftsleben bereichern. Die ausgezeichnete Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr mit mehreren Bus- und StraBenbahnstationen in
unmittelbarer Nahe, wie der Haltestelle ,SchirbankstraBe” in nur finf Minuten

FuBweg, ermdglicht eine flexible und bequeme Mobilitat fir die ganze Familie.

Fir Familien, die in Dortmund ein Zuhause suchen, vereint Aplerbeck all jene
Qualitaten, die ein sicheres, geborgenes und zugleich lebendiges Umfeld
ausmachen. Hier finden Kinder optimale Voraussetzungen fir eine gliickliche
Kindheit, Eltern ein verlassliches Netzwerk und alle Generationen Raum fir
gemeinsames Wachstum und Wohlbefinden. Diese einzigartige Kombination macht
den Standort zu einer erstklassigen Wahl fur Familien, die Wert auf Lebensqualitat

und eine nachhaltige Zukunft legen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.9.2035.
Endenergieverbrauch betragt 155.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung 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
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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Deniz Secer

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

E-Mail: dortmund@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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