Dortmund — Lutgendortmund

Ruhig gelegene Eigentumswohnung mit Balkon
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Diese grof3ziigig geschnittene Zweizimmerwohnung mit einer Wohnflache von ca. 59 m2
befindet sich in ruhiger Lage innerhalb einer gepflegten Wohnanlage aus dem Jahr 1983.
Das Objekt bietet eine ideale Kombination aus zentrumsnaher Wohnlage und hoher
Lebensqualitat. Besonders attraktiv fir Berufstatige sowie Senioren ist die sehr gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr: Eine Haltestelle liegt nur etwa 50 Meter
entfernt.

Die Wohnung besticht durch einen durchdachten Grundriss. Herzstlick ist das
groRziigige Wohnzimmer. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den Balkon, der einen
schdnen Blick in den gemeinschaftlich genutzten Gartenbereich bietet. Dieser
AulRenbereich ladt dazu ein, die Abende entspannt ausklingen zu lassen.

Das gerdumige Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fiir ein Doppelbett und Stauraum
fur lhre personliche Einrichtung. Der Grundriss ermdglicht hier flexible
Nutzungsmdglichkeiten — vom privaten Rickzugsort bis hin zum praktischen
Arbeitsbereich.

Die Kiiche ist funktional angelegt und bietet Platz fur alle notwendigen Kiichenmébel
sowie eine kleine Essecke. Ein Abstellraum in der Wohnung bietet zusatzlichen
Stauraum fiir eine Ubersichtliche Aufbewahrung von Haushaltsgegenstanden.

Das innenliegende Badezimmer ist mit einer Badewanne, einem Waschbecken und
einem WC ausgestattet. Die Wohnung ist insgesamt renovierungsbedurftig und bietet
Kaufern somit die Mdglichkeit, ihre personlichen Wohnideen flexibel zu realisieren.

Im Jahr 2014 wurde im Rahmen einer Modernisierung die Heizung erneuert, sodass Sie
von einem modernen Zentralheizungssystem profitieren. Die restliche Ausstattung
entspricht einer zeitgemalien, durchschnittlichen Ausstattungsqualitét.

Zu den weiteren Annehmlichkeiten dieser Wohnung zahlen die ruhige Lage am Rande
der Anlage, die solide Bauweise und die direkte Nachbarschaft zu weiteren
Wohneinheiten. Die gepflegte Wohnanlage verfligt Uber gro3ziigige Griinflachen, die
allen Bewohnern zur Verfligung stehen. Ein weiterer Pluspunkt ist der der Wohnung
zugeordnete Stellplatz in unmittelbarer Nahe des Hauses, der eine komfortable
Parksituation ermdglicht.




Die Wohnung eignet sich sowohl fir Singles als auch fur Paare, die Wert auf eine gute
Anbindung und Aufteilung legen. Durch die ruhige Lage, den Balkon mit Blick in den
Gartenbereich und den praktischen Abstellraum stellt diese Immobilie eine interessante
Option fir alle dar, die Raum fUr eigene Gestaltungsideen suchen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich persénlich von den Vorteilen
dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Dortmund, insbesondere der westliche Stadtteil mit der Postleitzahl 44388, Uberzeugt als
dynamischer und zukunftsorientierter Immobilienstandort mit einem stabilen
Wachstumspotenzial. Die Stadt zeichnet sich durch eine ausgewogene
Bevolkerungsstruktur und eine vielféltige, internationale Gemeinschaft aus, die eine
solide Basis fur nachhaltige Wertentwicklung bietet. Die exzellente Infrastruktur mit
erstklassiger medizinischer Versorgung, einem breitgefacherten Bildungsangebot sowie
einer hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, Autobahnen und den
Flughafen schafft optimale Voraussetzungen fir wirtschaftliche Stabilitéat und
Lebensqualitat. Die kontinuierliche Transformation ehemaliger Industrieflachen in
moderne Wohn- und Mischgebiete sowie Investitionen in digitale Infrastruktur
unterstreichen die Attraktivitat dieses Standorts fur langfristige Kapitalanlagen.

Der Stadtteil Litgendortmund prasentiert sich als besonders stabiler und
familienfreundlicher Bereich mit moderatem Bevolkerungswachstum und einer
ausgewogenen Mischung aus Bestandsimmobilien und Neubauprojekten. Die gute
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr, darunter die S-Bahn-Station Dortmund-
Litgendortmund Nord in nur zwei Minuten Fulweg, sowie die Nahe zu wichtigen
Autobahnanschlissen gewabhrleisten eine hervorragende Erreichbarkeit. Diese Faktoren,
kombiniert mit einer sicheren und gut entwickelten Infrastruktur, machen Liitgendortmund
zu einem verlasslichen und wertbestandigen Investitionsstandort innerhalb der starken
Dortmunder Wirtschaftsregion.

Das Angebot an nahegelegenen Annehmlichkeiten ist vielfaltig und untersttitzt die
Attraktivitat des Standortes nachhaltig. Im Bereich Bildung befinden sich
Kindertageseinrichtungen wie das DRK Spatzennest nur zwei Minuten zu Ful3 entfernt
sowie weiterfihrende Schulen wie die Heinrich-Boll-Gesamtschule in einem Umkreis von
acht bis neun Minuten zu Fuf3. Die medizinische Versorgung ist mit dem
Knappschaftskrankenhaus Litgendortmund und mehreren Apotheken innerhalb von etwa
13 Minuten FuRBweg hervorragend gewahrleistet. Fir die Nahversorgung stehen diverse
Supermarkte wie Netto, PENNY und REWE in einem Radius von 12 bis 14 Minuten zu
Ful3 zur Verfligung. Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten bieten zahlreiche Parks und
Sportanlagen, die in wenigen Minuten erreichbar sind, sowie kulturelle Einrichtungen wie
das Burgerhaus Bovinghausen, das in 23 Minuten zu Ful} erreichbar ist. Die unmittelbare
Nahe zu mehreren Buslinien und S-Bahn-Stationen, darunter Feldgarten (1 Minute
FuBweg) und Dortmund-Lutgendortmund (12 Minuten FuRweg), garantiert eine optimale
Vernetzung.




Fur Investoren bietet dieser Standort eine Kombination aus stabiler Nachfrage,
wachsender Infrastruktur und nachhaltiger Wertsteigerung. Die ausgewogene Mischung
aus Wohnqualitat, wirtschaftlicher Dynamik und hervorragender Verkehrsanbindung
macht Litgendortmund zu einem besonders attraktiven und zukunftssicheren
Investmentstandort in Dortmund.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.9.2028.

Endenergieverbrauch betragt 117.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat 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 naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castrop-Rauxel
Tel.: +49 2305 -44 3208 0
E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com
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