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Dortmund — Wellinghofen

Charmanter Altbau mit Anbau im beliebten
Wellinghofen
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25034038 425.000 EUR

ca. 172 m2 Kauferprovision

297229999227 29972 betragt 3,57 % (inkl.
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Dortmund

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut .
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

e T.: 0231-49 66 55 0
Immobilie an.
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Zum Verkauf steht eine attraktive Doppelhaushélfte, die Anfang der 1900er Jahre in
Dortmund-Wellinghofen errichtet wurde. Der urspriingliche Altbau ist unterkellert und
bietet eine charmante Mischung aus historischem Flair und modernen Annehmlichkeiten.
Im Jahr 1992 wurde das Haus um einen zweigeschossigen Anbau erweitert, der
zusatzliche Wohnflache schafft und das Gesamtbild harmonisch erganzt. Der Altbau und
der Anbau sind im Erdgeschoss miteinander verbunden; dartber hinaus verfigen beide
Gebaudeteile lGber eigene, separate Treppenhauser. Diese architektonische
Besonderheit bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten - ideal etwa fur
Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Der Anbau
beherbergt auf dem Dach eine moderne Photvoltaikanlage, die einen nachhaltigen
Beitrag zur Energieversorgung leistet und die Energiekosten senkt. Der pflegeleicht
angelegte Garten ladt zum Verweilen ein und bietet gleichzeitig viel Raum fir individuelle
Gestaltugsideen. Ob gemiitliche Sitzecke, Spielbereich oder Nutzgarten - hier ist alles
maoglich. Eine Immobilie, die historischen Charakter mit flexiblen Raumlosungen
verbindet - ein seltenes Angebot mit viel Potenzial.
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Photovoltaikanlage

moderne Heizungsanlage von 2022 (Gas Brennwert))
FuBbodenheizung + Heizkdrper

Einbaukiche

zwei Terrassen

zwei Gartenhauser

Markise

Carport

Garage mit elektrischem Tor
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Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Dortmund-Wellinghofen. Das Umfeld ist
gepragt von gepflegter Wohnbebauung und einer hervorragenden Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken, Sporteinrichtungen
sowie Restaurants und Cafés sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Zudem bietet die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr eine schnelle Verbindung in die Dortmunder
Innenstadt und benachbarte Stadtteile. Auch die Anbindung an das Uberregionale
Stral3ennetz ist durch die Nahe zur B1 und A40 sehr gut gegeben. Trotz der urbanen
Lage ladt das griine Umfeld mit Parks und Spazierwegen zur Erholung ein — ideal fur
Familien, Berufstatige und alle, die stadtnah und dennoch ruhig wohnen mdchten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.4.2035.
Endenergieverbrauch betragt 128.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1903. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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E-Mail: dortmund@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




