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A colpo d'occhio

24034080

ca. 143 m2
a due falde
4

3

1

2017

1 x superficie libera,
1 x Garage

547.000 EUR
Porzioni di bifamiliari

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

2022

Come nuovo
massiccio
ca. 15 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
Gas 55.30 kWh/m?a
16.07.2027

B
Gas
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Dortmund

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0231-49 66 55 0

Immobilie an.
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Una prima impressione

Ein Hochgenuss zum Wohnen - mit Wohlfihlgarantie. Bei dieser modernen
Doppelhaushalfte wurde an 'Alles' gedacht: Ein toller Grundriss gepaart mit einem
pflegeleichten Stid-Garten und komfortabler Gibergro3er PKW-Garage direkt daneben,
gelegen in einer Wohnstral3e mit riickwertiger Sackgasse. Eine Wohlftihlimmobilie mit
viel Flair - Sie missen nur noch einziehen und sich einrichten. Das Erdgeschoss
préasentiert sich leicht und luftig, mit einem eleganten Glas-Wintergarten Uber die
gesamte Hausbreite und offener Kiiche mit Blick in den bezaubernden Garten. Das
Entree mit dem geschmackvollen Gaste-WC durfen natdrlich nicht unerwahnt bleiben. Im
Obergeschoss kénnen Sie zwischen den beiden gro3ziigigen Schlafzimmern, entweder
zur Gartenseite mit Abendsonne oder zur ruhigen Hauseingangsseite mit Morgensonne
auswahlen. Ein helles, zeitloses Tageslichtbad mit ebenerdiger grol3er Dusche und
Wanne vervollstandigen die Schlafebene. Im Dachgeschoss steht ein weiteres Zimmer
fur diverse Nutzungsanspriche zur Verflgung. Separat zuganglich, liegt hier nebenan
der Hauswirtschafts- und Technikraum. Untergebracht sind hier Waschmaschine und
Trockner, sowie die Heizungstechnik und eine Photovoltaikanlage mit dem separaten
Speicher. Die Garage seitlich am Haus wurde um einen Gartengerateanbau erweitert,
welcher direkt vom Griin erreichbar ist und bietet zudem nach vorne raus, zwei weiteren
PKWs Stellplatzflache. Uberlegen Sie nicht lange: Rufen Sie uns an und vereinbaren Sie
Ihren individuellen Besichtigungstermin fur diesen Hochgenuss. Wir freuen uns auf Sie.
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Dettagli dei servizi

Diese Doppelhaushélfte wurde 2017 neu errichtet und man kann die Immobilie als
neuwertig beschreiben:

-Tragerloses Glas-Vordach in feiner Edelstahloptik

-Die Innentreppe bietet eine Stufenbeleuchtung mit sensorischer Einschaltfunktion fir
Lichtfarbe, Laufgeschwindigkeit und Nachtbeleuchtung

-Hochwertiger Wintergarten aus 2022 mit frei positionierbaren Glastlrelementen,
extrabreiten Dachscheiben, LED-Beleuchtung, einer motorbetriebenen Markise, Sonnen-
Screens links, rechts und vorne, sowie zwei motorbetriebene Abliftungs-Dachelemente
-Heizstrahler mit energieeffizienten Carbon-Heizelementen (App-Steuerung)
-Grol3formatige, helle Bodenfliesen

-Aul3en-Solar-Beleuchtung

-AulRenkamera mit Flutlicht und Alarmsirene (App-Monitoring)

- Photovoltaikanlage, 8 KwP mit Batteriespeicher von BYD, SolarEdge Uber Monitoring
Portal

- Wallbox 11 kW mit Ladebuchse in der Garage

- Insektenschutzelemente fir Terrassentir und Kichenfenster, Mafl3anfertigung mit
Aluminium-Rahmen

- Design-Einbaukiiche von Nolte, Arbeitsplatte aus Granit, freitragendes Kochfeld,
elipsenférmige Dunstabzugshaube mit LED-Beleuchtung, Einbaugerate von Neff:
Geschirrspller, Einbau-Kaffeevollautomat, Einbau-Backofen mit versenkbarer
Backofentur, Induktionskochfeld, Kiihl-Gefrierkombination.

- Fensterbanke in der Kiiche aus Granit, gleiche Ausfiihrung wie die Arbeitsplatte

- Luftungsanlage fiir Zu- und Abluft

- LAN-Anschlusse auf allen Ebenen

- Hochwertige, grof3formatige Fliesenbtden im Erdgeschoss

- FuRbodenheizung im Erdgeschoss und im Badezimmer im Obergeschoss

- Lamintbdden im Ober- und Dachgeschoss

- Hauswirtschaftsraum gefliest

- Uberlange Garage mit Anbau als Abstell- und Gerateraum
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Tutto sulla posizione

Dortmund-Mengede liegt nord-westlich vom Zentrum Dortmund entfernt und grenzt an
Castrop-Rauxel, Waltrop und Linen. Der Stadtteil ist perfekt Gber den S-Bahnhof
Mengede angeschlossen. Sie kdnnen mit dem PKW Uber die A2 und A45 in ca. 20
Minuten das Zentrum von Dortmund erreichen. Diverse Lebensmittelmarkte, Drogerien,
Apotheken, Imbisse, Arzte, etc. sind fuBlaufig erreichbar. Kitas und Schulen sind
ebenfalls in Mengede vorhanden. Ferner stehen drumherum Naherholungsgebiete und
ein gut ausgebautes Radwegenetz zur Verfligung.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.7.2027. Endenergiebedarf
betragt 55.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2017. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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.




CODICE OGGETTO: 24034080 - 44359 Dortmund — Mengede

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Deniz Secer

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




