VON POLL

Dortmund - Oestrich

Viel Platz far Ihreldeen - Renvovierungsbedurftige
Erdgeschosswohnung in Grinder zeitvilla

Codice oggetto: 26283004

PREZZO D'ACQUISTO: 192.500 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 172,4 m2 ¢ VANI: 5
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A colpo d'occhio

26283004
ca. 1724 m?
5

3

1

1895

1x Carport

192.500 EUR
Pianoterra

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Necessita
ristrutturazione
massiccio

Bagni di servizio,
Giardino/ uso
comune
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Dati ener getici

Riscaldamento Attestato Prestazione
autonomo Energetica
Gas 157.70 kWh/m2a
14.11.2032 E

1895
Gas
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Una prima impressione

Diese grofR3ziigige Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 172 m2 befindet sich im
Erdgeschoss einer beeindruckenden Griinder zeitvilla aus dem Baujahr 1895. Mit ihren funf
Zimmern, darunter drei Schlafzimmern, bietet die Immobilie ein vielseitiges Raumangebot
und ausreichend Platz, um per sdnliche Wohnwuinsche zu verwirklichen. Die Wohnung ist
bereits leer gezogen und damit sofort verflgbar — beste Voraussetzungen, um eigene | deen
zeitnah umzusetzen.

Schon beim Betreten fallt der Eingangsbereich mit historischen Bodenfliesen ins Auge, der
der Immobilie einen besonderen Charme und eine angenehme Empfangsatmosphare
verleiht. Von hier 6ffnet sich der Blick in die zentrale Eingangsdiele, die durch ihre
grof3zigige Gestaltung und den erhaltenen Charakter besticht. Der Wohnbereich zeichnet
sich durch grof3e Fenster flachen, einen charakteristischen Erker und gepflegtes
Fischgratparkett aus. Diese M erkmale sorgen fur ein angenehmes Wohngefuhl und viel
Tagedlicht.

Hervorzuheben ist der eigene Eingang, der fir Privatsphare und Unabhangigkeit sorgt. Fir
Fahr zeuge steht ein Stellplatz im Hof zur Verfligung, was besondersin zentralen Lagen von
Vortell ist. Ein weiteres besonderes Merkmal der Immobilie sind die parkahnlichen
Gartenflachen mit altem Baumbestand: Hier er 6ffnet sich ein grof3ziigiges Areal fur
Freizeitaktivitaten oder gartnerische Ambitionen und zugleich bietet es einen Ruhepol
mitten in der Stadt.

Das Anwesen Uberzeugt durch seinen Charakter und seine vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Die Wohnung ist renovierungsbedurftig, sodass Sie die M dglichkeit
haben, die Raumgestaltung, die Ausstattung und die stilistischen Feinheiten ganz nach I hren
per sonlichen Vorstellungen umzusetzen. Hier finden Sie ausreichend Platz, um Ihreldeen zu
verwirklichen, beispielsweise durch die gezielte M oder nisierung einzelner Bereiche oder die
Neugestaltung des Grundrisses nach eigenen Wiinschen. Einschréankungen durch
Denkmalschutz bestehen nicht.

Von auf3en besticht das historische M ehrfamilienhaus dur ch seine markante
Rotklinkerfassade mit liebevoll gearbeiteten Stilelementen und einem gepflegten
Erscheinungshild. Die direkte Umgebung vereint eine angenehme Nachbar schaft mit
urbaner Infrastruktur. Die Straf3enziige sind von historisch anmutender Bebauung und
altem Baumbestand gepragt, was die attraktive Wohnlage unter streicht.

Dank ihrer Kombination aus grof3ziigigem Raumangebot, historischem Ambiente und




reizvoller Lage eignet sich diese Immobilie ausgezeichnet flir Menschen, die I ndividualitat,
Potenzial und den Char me des Bestehenden schéatzen. L assen Sie sich von den M 6glichkeiten
dieses besonder en Angebots Uiber zeugen und vereinbaren Sie einen Besichtigungster min.
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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Martha Seiffert

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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