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Preise
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Zustand und Bauart

Raume, Flure und
Etagen

Ausstattung
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Kaufpreis

Kauferprovision

verfugbar ab

Provisionspflichtig

Wohnflache

Zimmer

Grundstucksflache

Baujahr
Kategorie
Zustand

Unterkellert

Etagen

Schlafzimmer

Badezimmer

Gaste-WC

Objekt-Nr.: 91927-7887

795.000 €
3.6%

sofort

v

ca. 199,1 m?
7

ca. 1.308 m?2
1937
Gehoben
modernisiert
Ja
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Stellplatze

Anzahl
Carport

3

. Anzahl

Freiplatz

6

Anzahl
Garage

3
Beschreibung

Wohnflache ca. 199,10m? Grundstlck ca. 1.308,00m? Garagen 3 Stellplatze 6
(auch mehr) Bauhistorie: 1937: Errichtung des Wohnhauses als
Doppelhaushalfte 1976: Umbau und Erweiterung 1984: Errichtung des Anbaus
Die unterkellerten Hauser wurden in Massivbauweise (Kalksandstein,
Ziegelmauerwerk) errichtet. In den Jahren 2015 - 2024 sind umfassende
Modernisierungs- und Renovierungsmaflnahmen durchgefuhrt worden. Die
attraktive, sehr gepflegte Immobilie stellt mit ihrem wunderschdnen,
befriedeten Kaufgrundstuck eine Ruheoase mitten im Dortmunder Westen dar.
Die als Zweifamilienhaus eingetragene Immobilie umfasst zwei miteinander
verbundene Hauser. Eine Nutzung als Mehrgenerationenhaus ist problemlos
maoglich. Durch die fern entriegelbaren Eingangstore und Uber einen
gepflasterten Vorplatz gelangen Sie zu den beiden Hausturen. Durch ein
weiteres Tor gelangt man in den grof3en rickwartigen Garten, der liebevoll
angelegt wurde. Der Uberaus ansprechende Eindruck setzt sich im Inneren des
Zweifamilienhauses mit ca. 199m? Wohnflache fort. Die hochwertigen
Materialien, die Detailauswahl und die sorgfaltigen, handwerklichen
Ausfuhrungen der im Laufe der Jahre durchgefuhrten Um- und Ausbauten
erzeugen ein harmonisches Gesamtbild. Beim Betreten der ursprunglichen
Doppelhaushalfte gelangen Sie in den Dielenbereich mit Treppenhaus und
Gaste-WC. Eine Tur fuhrt von dort in die moderne und hochwertige
Wohnkuche. Von hieraus haben Sie eine gute Sicht sowohl in den Innenhof des
Hauses als auch auf die Verkehrsberuhigte Stral3e. Eine weitere Tur der Diele
fuhrt Sie in ein als Garderobe genutztes Durchgangszimmer und weiter zum
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lichtdurchfluteten Wohnzimmer mit Sicht auf die Terrasse und den
detailreichen Garten. Von hier gelangen Sie Uber einen sich anschlieBenden
Flur zu einer weiteren Kuche und einem WC des zweiten Hauses (Anbau). Die
dort befindliche Diele fuhrt in das Untergeschoss, das Obergeschoss oder Uber
die zweite Haustur wieder auf den gepflasterten Vorplatz. Das Obergeschoss,
welches Sie Uber beide Dielen erreichen, verfugt Uber drei Schlafzimmer, ein
geraumiges Durchgangszimmer, das als Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt
werden kann, einem Elternbadezimmer mit Badewanne, einem weiteren
modernen Badezimmer mit Dusche samt Ful3bodenheizung und einem Gaste-
WC. Beide Hauser sind voll unterkellert, jedoch sind die Keller nicht miteinander
verbunden. Neben Wasch- und Heizungsraumen gibt es diverse
Abstellmoglichkeiten und einen Saunaraum, der mit einer Finnischen Sauna
und einer Infrarotsauna ausgestattet ist. Als weiteres Highlight dieser Immobilie
prasentiert sich der grof3e, sehr schéon gestaltete und Uberaus gepflegte Garten
(in Sudrichtung) mit vielen Méglichkeiten fur gemutliche Abende mit der
Familie und Freunden. Auch hier wurde viel Wert auf Details gelegt. Die
Terrasse lasst sich manuell oder Uber eine programmierbare Steuerung
vollstandig umrusten, sodass Sie jederzeit vor Wind und Wetter geschutzt sind.
Ein gemauerter Unterstand, der direkt an den Carport anschlief3t, bietet Platz
fur eine Au3enklche oder fur diverse Hobbys. Die Doppelgarage mit ihren
elektrischen Toren zu beiden Seiten halt ebenfalls viel Platz vor. Zahlreiche
weitere Stellplatze fur Sie und Ihre Besucher sind sowohl auf dem Vorplatz,
hinter dem Einfahrtstor, als auch vor den Garagen und vor dem Eingangstor zu
finden. Der EigentUmer hat die Immobilie zuletzt zur Nutzung als Gesamtobjekt
vorgesehen und die beiden Hauser mittels Durchbruch miteinander verbinden
lassen. Dadurch ist ein Rundgang Uber beide Etagen moglich. Nach der
Renovierung ist es jedoch nicht zur weiteren Nutzung der Immobilie
gekommen, sodass Sie das Objekt zum Grof3teil in einem frisch sanierten
Zustand vorfinden.

Ausstattung

Kunststofffenster, Uberwiegend 3-fach verglast, Schiebetur zur Terrasse,
Kuchenfenster, weitere vereinzelte Fenster, Velux Dachfenster mit Solarrollladen
Elektrisch betriebene Rollladen mit Zeitschaltuhr, HaustUranlagen aus
Aluminium mit 3 fach-Verriegelung, grol3e, moderne Kiche mit Miele- und
Liebherrgeraten, Kellergeschosse mit Heiz- und Hauswirtschaftsraumen, Sauna,
Fliesen, Linoleumin-Holzoptik, Strukturputz, gespachtelt, modernisierte Bader/
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WCs, teilweise Heizschleifen unterder Dusche, Regendusche,
Glasabtrennungen, Sicherheitssystem, Einbauschranke, komplette
Neugestaltung des Terrassenbelags inkl. Unterbau mit Drainagebeton und
neuer Einfassung mit Naturstein, Terrassendachkonstruktion des Herstellers
Solarlux, 2 senkrecht Markisen (Sonnen- und Regensensor). Springbrunnen,
Gartenhaus, Geratehaus, Platz fur kleines Gewachshaus, gemauerter und
Uberdachter Bereich fur z.B. eine AuBenklche und Durchgang zum
Carport,Sichtschutzzaune, 2-fach Garage mit zwei elektrischen Toren, Innenhof
gepflastert, Vorgarten und Garten neu angelegt, Toranlage, Briefkasten,
Stellplatze (vielfach vorhanden).
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Lage & Umgebung

44369 Dortmund

Die Immobilie befindet sich im beliebten Dortmunder Stadtteil Wischlingen,
der dem Stadtbezirk Huckarde zugeordnet ist. Dieser Stadtteil im Westen
Dortmunds verbindet ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit einer sehr
guten infrastrukturellen Anbindung und attraktiven
Naherholungsmaoglichkeiten. Die ruhige Wohngegend ist gepragt von einer
angenehmen Nachbarschaft und zeichnet sich durch eine gepflegte,
Uberwiegend mit Einfamilienhausern bebaute Wohnstruktur aus. Die
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Eine
Bushaltestelle liegt nur ca. 210 Meter entfernt, ein Bahnhof ist in etwa 300
Metern ful3laufgig erreichbar und bietet Anschluss an den Regionalverkehr. Die
Dortmunder Innenstadt sowie der Hauptbahnhof sind mit dem Auto in nur ca.
12 bis 15 Minuten erreichbar (Entfernung: rund 7km), je nach Verkehrslage. Uber
die nah gelegene B235 sowie die A45 und A40 ist auch das Uberregionale
StraBennetz sehr gut angebunden. Einkaufsmoglichkeiten wie Aldi, Rewe, Lidl
oder Edeka befinden sich in 800 bis 1200 Metern Nahe. Kindergarten, Schulen
(z.B. Hansa-Grundschule) sowie Arzte, Apotheken und weitere
Versorgungsangebote sind schnell erreichbar. Eine gute Auswahl an
Gastronomiebetrieben sowie Freizeit- und Sporteinrichtungen rundet das
Angebot ab. Freizeit und Naherholung, der nahe gelegene Revierpark
Wischlingen, mit grof3em Natursee, Solebad, Saunalandschaft, Eislaufbahn,
weitlaufigem Parkgelande, ist in wenigen Minuten erreichbar, ideal fur Sport,
Erholung und Familienaktivitaten. Kulturelle Highlights wie die Kokerei Hansa,
ein beeineindruckendes Industriedenkmal, befinden sich ebenfalls in der Nahe.
Die Immobilie liegt ruhig gelegen in einem gewachsenen, grunen Stadtteil
Dortmunds. Durch die Nahe zur Innenstadt, die gute Verkehrsanbindung sowie
die ausgezeichnete Nahversorgung und Freizeitqualitat bietet die Lage eine
hohe Lebensqualitat fur Familien, Paare und Berufspendlergleichermal3en. Ein
wahres Schmuckstuck inmitten der Grof3stadt!
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Energieausweis

Energieausweistyp
Verbrauch

Gultig bis
05.02.2035

Mit Warmwasser
v

Baujahr
1937

Befeuerungsart
Gas
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Objekt-Nr.: 91927-7887

Endenergieverbrauch
98,3 kWh/(m2a)

Energieeffizienzklasse
C

Wesentlicher Energietrager
Gas

Heizungsart

Zentralheizung, FuBbodenheizung
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Endenergieverbrauch: 98,3 kWh/(m2a)
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Heizungsraum

Heizungsraum
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Kontakt

D+P Immobilien GmbH
Muhlenstral3e

53721 Siegburg

Telefon: 02241/1743-0

E-Mail: f.halstrick@immobilien-dp.de

Ilhr Ansprechpartner
Herr Felix Halstrick

Impressum
www.immobilien-dp.de/impressum/

Besuchen Sie uns im Internet
www.immobilien-dp.de
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