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26034073 450.000 EUR
ca. 160 m2 Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
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MAKLER-KOMPASS.
WOHNEN

Top-Makler Dortmund
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von Poll Immobilien &

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

Leadi
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WOHNEN

Top-Makler Dortmund
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von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Dieses attraktive 2-Familienhaus in Dortmund-Hacheney bietet eine ideale Kombination aus
grof3ziigigem Wohnangebot, vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und einer attraktiven
Grundstiicksgroi3e. Die Immobilie eignet sich hervorragend fir Kapitalanleger, Familien
oder als M ehrgenerationenhaus.

DasHaus verfiigt Uber zwei Wohnungen im Erd- und Obergeschoss mit weitgehend
identischem Grundriss. Beide Etagen bieten ein grofRziigiges Wohnzimmer mit
angrenzendem Esszimmer, eine separ ate K liche, zwei Schlafziimmer, einen grof3ziigigen Flur
sowie ein Badezimmer .

Erdgeschoss —umfassend renoviert 2025

Die Erdgeschosswohnung wurde im Jahr 2025 umfassend renoviert und préasentiert sich
entsprechend modern und zeitgemal. Zusatzlich wird die Wohnung dur ch zwei weitere
Wohnraume im Unter geschoss sowie ein kleines Bad erganzt. Diese zusatzlichen Raume
bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als Arbeitszimmer, Gastezimmer,
Hobbybereich oder fur individuelle Wohnkonzepte.

Ober geschoss — umfassend renoviert 2010

Auch die Obergeschosswohnung wurde im Jahr 2010 umfassend renoviert und bietet eine
groRzigige und funktionale Raumaufteilung. Die nahezu identische Grundrissgestaltung
schafft eine klare Struktur und macht das Objekt auch fiir eine spatere Eigennutzung
besonder sinter essant.

Im Unter geschoss stehen dar Uber hinaus weitere Kellerraume als praktische Nutz- und
Abstellflachen zur Verflgung.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Doppelgarage direkt am Haus, die komfortable
Stellmoglichkeiten flr zwel Fahrzeuge bietet.

Der grofRziigige Garten mit ca. 500 m2 ladt zum Entspannen, Spielen und Verweilen ein und
bietet insbesondere Familien viel Platz zur individuellen Gestaltung.

Beide Wohnungen sind derzeit ver mietet. Die Mieten sind im gesetzlichen Rahmen

steigerungsfahig, sodass die Immobilie fir Kapitalanleger eineinter essante M dglichkeit
darstellt. Gleichzeitig bietet die Aufteilung ideale Voraussetzungen fur eine spatere




Eigennutzung oder die Realisierung eines M ehr gener ationenkonzepts.

Eine Immobilie mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten, attraktiver Grundstticksgr 63e und
solidem Ver mietungspotenzial — Uber zeugen Sie sich selbst von den M dglichkeiten dieses
Hausesin Hacheney.
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Das Zweifamilienhaus befindet sich in Dortmund-Hacheney, einem siidlich gelegenen
Stadtteil im Stadtbezirk Horde. Hacheney zeichnet sich durch eine tberwiegend
aufgelockerte Wohnbebauung und die Nahe zu attraktiven Grin- und

Naher holungsgebieten aus. Besonder s hervor zuheben ist die L age zwischen Romber gpark,
Dortmunder Zoo und den stidlichen Stadtteilen Dortmunds.

Die Umgebung bietet eine gute Verbindung von ruhigem Wohnen und stédtischer
Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Einrichtungen des
taglichen Bedarfssind in den angrenzenden Stadtteilen und im naheren Umfeld gut
erreichbar. Auch das Bildungsangebot ist durch mehrere Einrichtungen im Bereich
Hacheney gepragt.

Fur die Naherholung bietet die unmittelbare Umgebung zahlreiche M dglichkeiten. Der
nahegelegene,, Botanischer Garten Rombergpark” mit seinen weitlaufigen Parkanlagen
sowie der Zoo Dortmund bieten attraktive Ziele flir Spaziergange und Freizeitaktivitaten.
Auch die weiteren Grinbereicheim Dortmunder Siiden unterstreichen den hohen
Freizeitwert der Lage.

Auch die Verkehrsanbindung ist giinstig: Uber die Bundesstrafie B54 besteht eine schnelle
Anbindung an das Dortmunder StralRennetz. Zudem verfligt Hacheney mit der
Stadtbahnlinie U49 Uiber eine direkte Anbindung an die Dortmunder Innenstadt; an der
Endhaltestelle bestehen weiter e Busver bindungen.

Dortmund-Hacheney bietet damit eine attr aktive K ombination aus gewachsenem
Wohnumfeld, guter Erreichbarkeit und vielféltigen M églichkeiten zur Naherholung —eine
Lage, dieinsbesondere fur Familien und Menschen mit dem Wunsch nach grof3ziigigem
Wohnen im Griinen interessant ist.
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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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Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49231-4966550
E-Mail: dortmund@von-poll.com
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