Dortmund - Derne

Charmante Doppelhaushalfte mit gepflegtem Garten
—lhr neues Zuhause

Ap1Buéc akivhTou: 26034062

TIMH ArOPAS: 374.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 125 m? « AQMATIA: 5 + EKTAZH FHZ: 606 m2




ApLOp6G akiviToL: 26034062 - 44329 Dortmund - Derne

‘ 27D DD DI




ApLOp6G akiviToL: 26034062 - 44329 Dortmund - Derne

26034062 374.000 EUR
ca. 125 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
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1 ca. 44 m2
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Familiengltck mit groRem Garten —lhr neues Zuhause in Dortmund-Derne

Diese Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1927 wartet darauf, mit neuem L eben gefillt zu
werden. Mit einer Wohnflache von ca. 125 m2 und einer durchdachten Raumaufteilung
bietet diese Immobilie dieideale Grundlage fir Singles, Paare oder junge Familien, dieihren
Traum vom Eigenheim verwirklichen méchten.

Ob grof3zugiges Kinder zimmer, gemitliches Elter nschlafzimmer, Homeoffice oder
Ankleidezimmer —dievier Zimmer sowie das ausgebaute Dachgeschoss bieten vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten fir individuelle Wohnideen.

Im Erdgeschoss stehen Ihnen neben einem ger aumigen Wohn- und Essbereich eine moderne
Einbaukiche und ein Gaste-WC. Die praktische Raumaufteilung sor gt fir hohen
Wohnkomfort im Alltag.

Im Ober geschoss befinden sich das Elternschlafzimmer sowie zwel weitere Zimmer, das sich
flexibel als Kinderziimmer, Homeoffice oder Gastezimmer nutzen lassen. Ein
Duschbadezimmer sorgt flir kurze Wege im Alltag. Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert
das Platzangebot um weitere rund 30 m2. Ob als Kinderzimmer, Hobbyraum, Homeoffice
oder Kreativbereich —hier kénnen Sie lhre Wohnideen verwirklichen.

Abgerundet wird das Angebot durch eine zum Haus gehdrende Gar age sowie vor gelagerte
AuRenstellpléatze, die komfortables Parken fiir mindestens zwei bisdrei Fahrzeuge
ermoglichen. Uber einen seitlichen Zugang kénnen Einkéaufe bequem direkt in den Keller
gebracht werden.

Besonder s praktisch ist zudem der vorgelagerte Abstellraum, der sich hervorragend als
Hauswirtschaftsraum eignet und ausreichend Stauraum fiir Gegenstande destaglichen
Bedarfsbietet. Weitere Lager moglichkeiten fiir Gartenger éte und sonstige Utensilien finden
sich in der neuwertigen Gartenhtitteim hinteren Bereich des Grundstiicks. Diese schafft
auch bei weniger gutem Wetter ein angenehmes und gemutliches Ambiente.

Eine weitere Besonder heit ist die dahinterliegende, nicht unmittelbar einsehbare
Gartenflache, dieein hohes Mal? an Privatsphare bietet und zum Entspannen einladt.

In den vergangenen Jahren wurden bereits zahlreiche technische M oder nisierungen

vorgenommen. Dazu zéhlen unter anderem Erneuerungen der Heizungsanlage, der Elektrik,
der Dammung sowie der Fenster. Einige Renovierungs- und Ver schonerungsarbeiten im




Haus und Garten sind noch vor zunehmen.

Eine Immobilie mit Charakter, Charme und grof3em Entwicklungspotenzial, die auf einen
neuen Eigentimer wartet. Nach kleineren Renovierungsarbeiten, im Bereich der
Bodenbelédge und Malerarbeiten, ist das Haus kur zfristig bezugsber eit.

Lassen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung von den M églichkeiten dieser Immobilie
begeistern. | ch freue mich darauf, Sie kennenzuler nen.
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Die Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1927 wurde von der heutigen Eigentiimerin
kontinuierlich renoviert und moder nisiert.

Folgende M oder nisier ungsmaf3nahmen wurden dur chgefiihrt:

2025: M oder nes Ener giesystem; L uft-Wasser warmepumpe von Bosch
2021: Erneuerung der Fenster // Dreifachverglasung

2021: Erneuerung der Elektrik

2017: Errichtung Windschott vor dem Hauseingang

2013: Solaranlage

2013: Erneuerung Dach- und Fassadendammung

2003: Holz- Gartenhaus

1998: Garagenstellplatz und offene Stellplatze

1997: Erneuerung der Holzwendeltreppe

Weitere Besonder heiten:

Grof3zugiger Garten mit Gartenlaube und Gartenhaus
Unverbaubarer Blick insGrline
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Der Stadtteil ist gepragt von einer gewachsenen Wohnbebauung mit Ein- und
Zweifamilienh@user n sowie ehemaligen Zechensiedlungen. Im westlichen Bereich von
Altender ne Uberwiegen ruhige Wohnlagen mit grof3eren Grundstiicken und Gr tinflachen.

Die Nahversorgung ist gut. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Apotheken,
Arzte, Schulen und Kinder gérten befinden sich im Stadtteil und sind in wenigen Minuten
erreichbar. Das Nahver sor gungszentrum Derne mit Super markten, Drogeriemarkt und
weiteren Dienstleistungsangeboten liegt in kurzer Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fur den Individualverkehr alsauch fir den 6ffentlichen
Nahverkehr giinstig. Uber die Altenderner StrafRRe bestehen gute Verbindungen zu den
umliegenden Stadtteilen sowie zum Dortmunder Stadtzentrum. Die Bundesautobahn A2 ist
in wenigen Fahrminuten erreichbar und ermdoglicht eine schnelle Anbindung an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz. Der Bahnhof Dortmund-Derne bietet Anschliisse
an den Schienenverkehr, zudem verkehren mehrere Buslinien im Umfeld. Die gute OPNV-
und Verkehrsanbindung zahlt zu den besonderen Starken des Stadtteils.

Das Wohnumfeld zeichnet sich durch eine ausgewogene Mischung aus stadtischer
Infrastruktur, Naherholungsmdglichkeiten und gewachsenen Nachbar schaftsstrukturen aus.
Grunflachen und Freizeitangebote befinden sich im n&heren Umfeld und tragen zu einer
guten Wohnqualitat bei.
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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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E-Mail: dortmund@von-poll.com
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