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Dortmund — Oespel

Ein-/Zweifamilienhaus auf grof3em Grundstick in
ruhiger, griner Wohnlage am Dorneywald
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25061028 525.000 EUR
ca. 181 m2 Kauferprovision
DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt,) des
5 beurkundeten
1936 Kaufpreises
1x 222277 277777
ca. 43 m2
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Vertrauen Sie einem

Capital
Led

MAKLER-KOMPASS

HEFT 1012021

Top-Makler Bochum

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Qu
I TEST: 3901 Makler

ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0234 - 97 88894 0

Shop Bochum | Hattinger Strae 44 | 44789 Bochum | bochum@von-poll.com
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Diese attraktive Immobilie wurde 1936 auf einem grof3en Grundstiick in solider Bauweise
als Einfamilienhaus errichtet und 1990 durch Anbauten erweitert und zu einem
Zweifamilienhaus umgestaltet. Es ist teilweise unterkellert.

In der Wohnung im Erdgeschoss gelangt man zunéchst in eine geraumige Diele mit
Garderobe, von der alle Raume erschlossen werden. Der gro3zligige Wohn-/Essbereich
ist mit einem Kamin ausgestattet und hat einen Zugang auf die Terrasse und in den
Garten. Die Kiche liegt direkt daneben. Auf der Vorderseite liegen Schlaf- und
Kinderzimmer. Das moderne Bad ist mit einer Dusche ausgestattet.

In der Wohnung im Dachgeschoss betritt man zun&chst die Diele mit Gaste-WC. Das
grof3ztigige Wohnzimmer ist mit einem Kaminofen ausgestattet und bietet einen Zugang
auf den Balkon mit herrlicher Aussicht in den Garten. Die gerdaumige Kiiche bietet
ausreichend Platz fir den Essbereich. Im Schlafzimmer gibt es Platz fiir einen grof3en
Kleiderschrank. Das Bad ist mit Dusche und Badewanne ausgestattet. Die Wohnung ist
derzeit solide vermietet.

Im Untergeschoss liegen der Heizungs- und Hauswirtschaftsraum, aul3erdem zwei
Vorratsraume.

Der Garten ist sehr grof3ztigig geschnitten. Er ist Norden ausgerichtet und verfligt Gber
grof3e Rasenflachen und Gehdlze.

Eine Garage und Stellplatze vor der Garage runden das Angebot ab.
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- FuRbodenbelag tberwiegend Fliesen, bzw. Laminat
- Holz-, bzw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Kamine im Wohnbereich beider Wohnungen

- Moderne Bader

- Gas-Etagenheizung

- PKW-Garage und Stellplatze
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Dieses Wohnhaus liegt in einer gewachsenen, ruhigen und griinen Wohnlage in
Dortmund-Oespel in der Nahe der Stadtgrenze zu Witten und Bochum. In unmittelbarer
Nahe liegen ausgedehnten Feld- und Waldflachen. Das Naturschutzgebiet Dorneywald
liegt fast vor der Haustlr. Der Indupark in Dortmund-Kley ist hervorragend erreichbar,
ebenso die Dortmunder Universitat. Schulen und Kindergarten liegen in geringer, zumeist
fuBlaufiger Entfernung.

Durch die hervorragende Anbindung an die A45 erreichen Sie schnell die umliegenden
Stadte. Der S-Bahnhof in Dortmund-Oespel ist fuRlaufig erreichbar. Aul3erdem verkehren
in unmittelbarer N&ahe mehrere Buslinien.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.9.2028.

Endenergiebedarf betragt 324.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Kayka

Hattinger StralRe 44, 44789 Bochum
Tel.: +49 234 - 97 88 894 0
E-Mail: bochum@von-poll.com

www.von-poll.com
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