Dortmund - Oestrich

Vermietete Dachgeschosswohnung mit Altbauflair
und grinem Gemeinschaftsgarten

ApiBudéc aktvATou: 26283003

TIM'H ArOPAZ: 129.500 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 55,89 m2 « AQMATIA: 2
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26283003 129.500 EUR

ca. 55,89 m2 Kauferprovision

2 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises
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Diese exklusive Dachgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 56 m2 befindet sich in
einer gepflegten Griinder zeitvilla aus dem Jahr 1895 und eignet sich dank ihrer Lageim
ober sten Geschoss sowohl fiir Paare als auch flr Einzelpersonen, die besonderen Wert auf
die Verbindung von historischem Charme und zeitgemaf3em Wohnen legen.

Sieumfasst zwel Zimmer, darunter ein geraumiges Schlafzimmer und ein weiteres Zimmer,
dasflexibel genutzt werden kann, beispielsweise als Wohnber eich oder Homeoffice. Ein
Badezimmer steht zur Verfliigung und bietet somit samtliche Annehmlichkeiten fir den
taglichen Bedarf.

Hervorzuheben ist zudem der einladende Eingangsbereich, der direkt Gber das gepflegte
Treppenhauserreichbar ist. Mit seinen historischen Stilelementen, wie dem Holzgel&nder
und den dekorativen Deckenver zierungen, vermittelt er ein authentisches Ambiente. Das
Treppenhaus selbst zeichnet sich durch grof3ziigige Holzstufen mit abgesetzten Trittflachen
aus und hinterlasst bereits beim Betreten des Hauses einen bleibenden Eindruck.

Die Dachgeschosswohnung befindet sich in einem ar chitektonisch ansprechenden Gebaude
mit einer Fassade aus hell ver putzten Flachen und rot verklinkerten Elementen. Sie
profitieren von einem grof3ztigigen Gemeinschaftsgarten, der direkt an das Haus angrenzt.
Der weitlaufige Garten, der von altem Baumbestand umgeben ist, 1&dt zum Verweilen im
Freien ein und bietet Raum flr unter schiedlichste Freizeitaktivitaten. Hier konnen Sie
entspannte Stunden ver bringen oder einfach die griine Umgebung genief3en. Ein weiteres
Plusist der praktische Stellplatz im Hof. Er ermdglicht Ihnen das Parken I hres Fahrzeugs
unmittelbar am Haus—ein komfortables Detail, dasim Alltag von unschatzbarem Wert ist.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Nachbar schaft und eine gepflegte
Bebauung aus. Der Vorteil einer ruhigen, begr iinten Wohnlage mit gewachsenem Char akter
ist hier deutlich splrbar. Einkaufsmoglichkeiten, éffentliche Verkehrsmittel sowie weitere
infrastrukturelle Angebote befinden sich in angenehmer Entfernung.

Die Wohnung ist aktuell vermietet und erzielt einejahrliche Kaltmiete von 3.720,00 €.
Fazit: Diese Dachgeschosswohnung vereint den Charme vergangener Zeiten mit den
Bedirfnissen moder nen Wohnens. Die Kombination aus historischem Ambiente, effizienter
Raumaufteilung und praktischen Extras, wie dem Stellplatz im Hof, macht dieses Angebot

zu einer attraktiven Gelegenheit fir anspruchsvolle | nter essenten.

Gerne stehen wir fur weitere I nfor mationen und einen Besichtigungster min zur Verfiigung.
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Dortmund bietet eine ausgewogene K ombination aus urbaner Infrastruktur und naturnahen
Ruckzugsorten. Diese gestalten das L eben fiir Familien angenehm und sicher. Eine solide
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie die Nahe zu renommierten
Bildungseinrichtungen und medizinischen Ver sor gungszentren schaffen eine verlassliche
Basisfir ein sorgenfreies Familienleben. Die moderaten | mmabilienpreise ermdglichen es
Familien, sich in einem attraktiven Umfeld mit guter L ebensqualitét niederzulassen und
gleichzeitig von einer nachhaltigen Wertentwicklung zu profitieren.

Der Stadtteil Oestrich préasentiert sich alsruhiges, reines Wohngebiet, das mit seiner
harmonischen Nachbar schaft und familienfreundlichen Atmosphére tiber zeugt. Hier finden
Familien ein behagliches Umfeld, das durch eine angenehme Wohnbebauung und

Uber schaubare GrolRe geprégt ist. Die Nahe zu vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten sowie die
gute Erreichbarkeit von Schulen und Kindergarten machen Oestrich zu einem idealen Ort,
an dem Kinder sicher aufwachsen und Familien Gemeinschaft erleben konnen.

In der unmittelbaren Umgebung laden zahlreiche Einrichtungen dazu ein, den Alltag
komfortabel und abwechslungsreich zu gestalten. Fir Familien sind insbesondere die
vielfaltigen Bildungsangebote wichtig: Kindertagesstatten wiedie AWO KiTa
Molkereistral3esind in nur etwa vier Minuten zu Ful3 erreichbar. Grund- und
weiterfihrende Schulen wie die Schragmdller schule oder die Jeanette-Wolff-Schule liegen in
einem Umkreisvon zehn Minuten zu FulR am Mengeder Markt. Diese kurzen Wege
ermaoglichen eine stressfreie Or ganisation des Familienalltags. Mit mehreren Fachér zten,
Zahnarzten und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung von zwel bisneun Minuten ist auch
die medizinische Ver sorgung gewahrleistet. Gerade fir Familien mit kleinen Kindern
vermittelt dies ein beruhigendes Gefuihl von Sicher heit. Erganzt wird das Angebot durch
nahegelegene Parks und Spielplatze wie den Hansemannpark und den Schragmdller-Park.
Siesind in wenigen Gehminuten erreichbar und bieten Raum fir Bewegung, Erholung und
gemeinsames Spielen. Auch fur sportliche Aktivitaten gibt es mit mehreren Sportanlagen in
unmittelbarer Nahe vielfaltige M dglichkeiten. Fur den taglichen Bedar f stehen Super markte
wie Lidl und Aldi in nur sechs biszehn Minuten FuRweg zur Verfligung, was den Einkauf
unkompliziert und zeitsparend macht. Die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, etwa durch die nur drel Minuten zu FuR3 entfer nte S-Bahn-Station Dortmund-
Mengede, ermdoglicht eine schnelle und bequeme Verbindung in die I nnenstadt und dar Gber
hinaus.

Fur Familien, die Wert auf ein sicheres, gut angebundenes und lebenswertes Umfeld legen,
bietet der Dortmunder Stadtteil Oestrich die perfekte Symbiose aus urbanem Komfort und




natur nahem Wohnen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern auch einen Ort, an
dem IhreKinder behiitet aufwachsen und an dem die ganze Familie eine hohe
L ebensqualitat geniefl3en kann.
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GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castr op-Rauxel
Tel.: +49 2305 - 4432080
E-Mail: Castrop.Rauxel @von-poll.com
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