Dortmund — Aplerbeck

Kreatives Wohnen in ruhiger Lage von Aplerbeck

Objektnummer: 24034057

VON POLL

KAUFPREIS: 720.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 225 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 585 m?
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Auf einen Blick

24034057 720.000 EUR
ca. 225 m2 Einfamilienhaus
Walmdach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
8 beurkundeten
6 Kaufpreises
3 Massiv
1935 ca. 85 m2

Terrasse, Gaste-WC,

1 x Freiplatz, 1 x )
P Garten/-mitbenutzung

Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 311.50 kWh/m?2a
H

15.05.2034

Gas
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Dortmund

Hochstnote flir

von Poll Immobilien
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Giber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:0231-49 66 55 0
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Ein erster Eindruck

Ein Haus zum Verlieben - fUr kreative Freigeister. Bei diesem grof3zligigen Ein- bis
Zweifamilienhaus in schoéner, ruhiger Lage von Aplerbeck kénnen Sie leben und arbeiten,
mit oder ohne GroRRfamilie. Ganz wie Sie mdgen. Das Raumangebot ist umwerfend und
l&sst viel Platz fir eigene Bedurfnisse. Sie kdnnen auf der Erdgeschossebene bereits drei
Schlafzimmer nutzen und das geschmackvolle, moderne Bad mit bodengleicher grof3er
Dusche sowie dem absoluten Lieblingsplatz: Der Wintergarten mit offener Kiiche und
offener Verbindung zum loungigen Wohnzimmer. In der oberen Etage stehen 4 Zimmer
und ein grof3zugiges zweites Badezimmer mit Wanne und Dusche bereit. Ein kleiner Flur
verbindet die RAume und ermdglicht somit auch ein separates Wohnen auf dieser Etage.
Eine Atelier-Kliche ist vorhanden und kann weiter bekocht werden. Ein weiteres Highlight
dieser besonderen Immobilie ist ganz sicher das ausgebaute Dachgeschoss: Der
optische Eindruck ist wunderbar atmospharisch - hell und einnehmend. Der Vorbesitzer
hatte diesen Bereich zeitweise sogar vermietet: Also auch hier kdnnen Sie Gaste
einquartieren. Eine Pantrykiiche, das kleine Wannenbad unter der Walmdachschrage,
plus abgeteiltem Schlafzimmer und dem weiter oben beschriebenen Dachbodenatelier
garantiert entspannte Stimmung. Eine Garage plus hinterem Arbeitszimmer seitlich am
Haus und ein pflegeleichter Garten mit Grillecke, offerieren zudem einen komfortablen
Alltag. Lassen Sie sich vom Spirit dieser Immobilien anstecken. Wir freuen uns auf Sie.
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Ausstattung und Detalils

Es liegt eine Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Nutzung als 2-Familienhaus vor.
Die Gesamt-Wohnflache mit ca. 225 m? teilt sich wie folgt auf:

Erdgeschoss: ca. 109 m?

Obergeschoss: ca. 85 mz

Dachgeschoss: ca. 31 mz2

- Einbau einer neuen Gas-Zentralheizung von Viessmann im Jahr 1997 einschlief3lich
Warmwasseraufbereitung

- Einbau neuer Alu-Fenster in 2015

- Rollladen mit Gurtwickler

- Dacheindeckung erneuert in 2015

- Fassade wurde in 2005 gedammt (6 cm) und gestrichen

- Elektrik erneuert in 2015

- Eichenparkett im Erdgeschoss und Dachgeschoss, Laminat im Obergeschoss

- Granitfliesen im Wintergarten

- Leitungssystem fir Wasser und Strom wurde im DG 2015 erneuert

- Im Jahr 2015 wurden die Badezimmer im Erd- und Obergeschoss neu angelegt. Unten
als Duschbad mit bodengleicher moderner Dusche, oben als grof3zligiges Wannen-
Duschbad. Das kleine Wannen-Bad im Dachgeschoss wurde 2022 neu angelegt.

Alle drei sind Tageslichtbader.

- Im Jahr 2022 wurde der Wintergarten mit einem neuen, gedammten Massivdach
ausgestattet. Die bodentiefen Femsterelemente filhren auf die umliegende Terrasse. Es
stehen zwei Terrassentiiren zur Verfiigung; eine als Schiebetlr.

- Einbau einer neuen Hauseingangstur erfolgte im Jahr 2023

- Eingangsdiele wurde ebenfalls in 2023 modernisiert

- Gartenhaus

- Seitliche 6 m- Garage mit dahinterliegendem Anbau, bestehend aus 2 Raumen, ca. 25
mz2 Flache; wurden als Blro genutzt, missen jedoch saniert werden.

- Kelleraussentreppe

- Stellplatz vor der Garage
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Alles zum Standort

Der 6stliche Stadtteil Dortmund-Aplerbeck wird fir ruhiges Wohnen geschétzt und ist
dartiber hinaus perfekt an den OPNV angebunden. Geschéfte fiir den taglichen Bedarf
sowie Arzte, Apotheken, Restaurants und ein abwechslungsreiches, kulturelles Angebot
finden Sie im nahe gelegenen Ortskern von Aplerbeck. Kindergarten, Grundschule und
ein Gymnasium liegen ebenfalls im nahen Aplerbeck, an der Schweizer Allee. Die
Verkehrsanbindung an die Autobahnen A1, A40, A45 und B236 sind hervorragend,
genauso wie die 6ffentliche Verkehrsanbindung in die Stadtzentren von Dortmund und
Schwerte.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 311.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1935. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1 Dortmund
E-Mail: dortmund@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




