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ca.400 gm Baugrundstuck inklusive

Bartsch Immobilien
Solder WaldstraBe 6
44289 Dortmund

Telefon: 0231-999642-40
Telefax: 0231-999642-45

E-Mail: info@immo-bartsch.de
www.immo-bartsch.de
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Unsere Tatigkeit ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertragen gerichtet. Unsere Maklerprovision ist verdient, sofern durch unsere
Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit ein Vertrag zustande kommt, wobei Mitursachlichkeit genligt.

Wird ein anderer als der urspriinglich angebotene Vertrag geschlossen oder ein Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren durchgefiihrt, ist die
entsprechende Maklerprovision zu entrichten.

Wird ein Vertrag uber einen Teil des Angebotes geschlossen, ist im Falle des spateren Erwerbs des urspriinglich angebotenen Restes die entsprechende
Maklerprovision auf den Kaufpreis des Restes zu entrichten, auch wenn die Vertragsbedingungen vom urspriinglichen Angebot abweichen.

Alle Angebote sind freibleibend, Zwischenvergabe bleibt vorbehalten.
Die in unseren Angeboten gemachten Angaben erfolgen nach bestem Wissen, eine Haftung fur die Richtigkeit iibernehmen wir nicht.

Unsere Angebote sind nur fur den Empfanger bestimmt und vertraulich zu behandeln. Eine Weitergabe an Dritte ohne unsere Zustimmung ist
unzulassig und verpflichtet im Falle eines Vertragsabschlusses zum Schadenersatz in Hohe der angegebenen Provision.

Die Maklerprovision betragt:

Bei An- und Verkauf von Haus- und Grundbesitz - auch Erbbaurechten - fur Kaufer und Verkaufer vom Verkaufspreis je 3 % zzgl. gesetzl. MwSt..
Bei Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren vom Erwerber 5 % zzgl. gesetzl. MwSt. auf den Zuschlagspreis.

Bei Gewahrung eines Vorkaufsrechtes vom Verkehrswert oder vom vereinbarten Kaufpreis 1 % zzgl. gesetzl. MwSt..

Bei An- und Verkauf von Unternehmen und Unternehmensbeteiligungen fir Kaufer und Verkaufer vom Kaufpreis je 3 % zzgl. gesetzl. MwSt..

Bei Vermietung von Wohnraumen fiir den Vermieter bzw. den Mieter - abhangig vom Bestellerprinzip - zwei Monatsnettomieten ohne
Nebenkosten zzgl. der gesetzl. MwSt..

Bei Vermietung/Verpachtung von Gewerberaumen fiir den Mieter/Pachter zwei Monatsmieten ohne Nebenkosten zzgl. der gesetzl. MwSt. bis zu
einer Vertragslaufzeit von funf Jahren.

Bei Vermietung/Verpachtung von Gewerberaumen fur den Mieter/Pachter drei Monatsmieten ohne Nebenkosten zzgl. der gesetzl. MwSt. ab einer
Vertragslaufzeit von fiinf Jahren und einem Tag.

Die Provision ist zur Zahlung fallig bei Vertragsabschluss.

Erfullungsort und Gerichtsstand ist Dortmund.

Unsere Geschaftsbedingungen und die Provisionssatze sind mit Annahme des Angebotes anerkannt.
Riickfrage auf unser Angebot gilt als Anerkennung unserer Geschaftsbedingungen.

Abweichungen von den Geschaftsbedingungen sind nur mit unserer schriftlichen Bestatigung wirksam.
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Mit Weitblick
Haus

i Zum Verkauf steht ein attraktives Zweifamilienhaus in Form von zwei groBziigigen Doppelhaushélften auf einem ca.
= 4 ! 2847m? groRen Grundstiick. Die Immobilie wurde 1980 auf einem Kellerfundament aus 1966 wieder aufgebaut und im
= Jahr 2000 erweitert. Sie eignet sich ideal flir zwei Familien, Mehrgenerationenwohnen oder zur Kombination aus Wohnen
© ; und Vermietung oder Wohnen und Arbeiten.

Jede Haushalfte bietet eine durchdachte Raumaufteilung auf ca.164 gm (Haus a) und ca.132 gm (Haus b) Wohnflache.
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Mit Weitblick
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Zum Haus gehoren 2 Garagen, ein groBer Carport und 6 weitere Stellplatze.

Die Zufahrt erfolgt durch eine elektrische Toranlage.
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Mit Weitblick
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Def weitlaufige und pflegeleicht éAn.gelegte .Gérte

n ladt zu
Erholung und Freizeitaktivitaten ein und bietet ausreichend
Platz fur eine individuelle Gartengestaltung.

Mehrere Terrassen, ein Pool, sowie ein Gartenhaus stehen
Ihnen hier zur Verfligung und bieten den ganzen Tag lang
Sonnengenuss.
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Mit Weitblick
Garten Baugrundstiick
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Willkommen bei einer seltenen Gelegenheit: Dieses groBziigige und sonnige Grundstiick mit gepflegtem
Garten bietet nicht nur Erholung im Griinen, sondern auch eine hervorragende Bebauungsmoglichkeit.

Auf einer Flache von ca.400 gm im unteren Teil des Gesamtgrundstiickes kann zusatzlich gebaut
werden (baurechtlich wie Nachbarbebauung).Die genaue Beschaffenheit des Baukorpers sollte mit dem
Bauamt abgestimmt und eine Bauvoranfrage gestellt werden. Die zu diesem Teil des Grundstickes
fuhrende PrivatstraBe ist ebenfalls Eigentum.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus a
Eingangsbereich

Herzlich Willkommen im Erdgeschoss!
Der Eingangsflur bietet ausreichend Platz fiir lhre Garderobenmablierung.

/‘4 Von hier aus erreichen Sie alle Raume des Erdgeschosses, sowie den Kellerbereich.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss
Wohnen & Essen

Der groBziigige Wohn- und Essbereich bildet das stilvolle Zentrum des Hauses und ladt zum Wohlfuhlen,
Entspannen und Zusammensein ein.

Durch grofRe Fensterfronten wird der Raum mit natirlichem Licht durchflutet und eroffnet einen herrlichen
Blick Uber die Terrasse in den Garten.
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Mit Weitblick
Terrasse
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Ein Highlight dieses Hauses ist sicherlich die Terrasse direkt am Haus mit herrlichem
Blick in den traumhaften Garten und dem tiberdachten Teil mit Grillkamin.

‘ Im Sommer wird hier Wohnen im Freien groB geschrieben.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus a
Kochen
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus a
Gaste-WC
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Das Gaste-WC wurde 2024 saniert. Es ist in modernem grau-weil} gehalten.

Ebenso wurde in diesem Jahr die Elektrik und die Fenster erneuert.
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus a
Flur

Eine Holztreppe fiihrt in das Dachgeschoss des Hauses mit 3 Schlafraumen und dem groBRen Bad.

Ein Einbauschrank schafft hier zusatzlichen Stauraum.
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus a
Weitblick

Auch aus allen Raumen des Dachgeschosses geniefen Sie einen phantastischen Weitblick!
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus a
Schlafen 1

Das groBte der drei Schlafzimmer ist mit ca.20 gm angenehm bemessen.
Alle drei Zimmer bieten den herrlichen Fernblick und konnen selbstverstandlich auch
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus a
Schlafen 2 & 3

.....hervorragend als Gaste-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden.
Die beiden kleineren Zimmer verfligen Uber Gauben mit mehreren Fenstern und haben
keine Schragen.
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Flur Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus a
Weitblick Bad

Schlafen 1
Schlafen 2 & 3
Bad

vV

N\

£

Ein Traum ist das Wellnessbad mit groBRer Badewanne und separater Regendusche.

Hier relaxen Sie mit dem direkten Blick in die Natur.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b
Eingangsbereich Flur

Herzlich Willkommen im Haus b!

Der Eingangsbereich spiegelt den wohnlichen Charakter des Hauses wider und schafft vom ersten
Moment an ein angenehmes Raumgeflihl.

Hier beginnt Ihr Zuhause - offen, einladend und wertig gestaltet.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b
Essen

Dank der groBziigigen Raumaufteilung bietet der Essbereich genligend Platz fir einen groBen Esstisch
und ist idealer Treffpunkt im Alltag wie zu besonderen Anlassen.

Von hier aus erreichen Sie direkt die groBe AuBenterrasse.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b
Wohnen

Der groBzuigige Wohnbereich mit angrenzendem Wintergarten vereint modernes Wohnen mit naturnaher
Lebensqualitat. GroBflachige Verglasungen lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine helle, offene
Atmosphare.

Der Wintergarten erweitert den Wohnraum elegant und bietet zu jeder Jahreszeit einen besonderen
Riickzugsort mit direktem Blick ins Griine.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b
Terrassen

Dieses Haus Uberzeugt nicht nur durch seinen groBzigigen Innenraum, sondern auch durch eine
auBergewohnlich vielseitige AuBenflache: Gleich mehrere Terrassen laden zum Entspannen, GenieBen und
Leben im Freien ein - je nach Tageszeit und Stimmung.

Hier findet jeder seinen Lieblingsort im Freien. Die Terrassen sind harmonisch in die Gartenanlage
integriert und bieten direkten Zugang aus Wohn- oder Essbereich.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b

Dieses kleine, aber funktional gestaltete Arbeitszimmer bietet den idealen Raum flr konzentriertes
Arbeiten, Homeoffice oder auch als Lese- oder Kreativzimmer. Dank cleverer Raumaufteilung und guter
Belichtung lasst sich hier auch auf wenigen Quadratmetern ein angenehmes Arbeitsumfeld schaffen.Das
Zimmer liegt ruhig im Haus und eignet sich perfekt fur alle, die Wert auf einen separaten Arbeitsplatz
legen - sei es fur berufliche Aufgaben, Verwaltung oder kreative Projekte.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b
Kochen

Die Kuche mit integriertem Essplatz bietet die perfekte Kombination aus praktischer Arbeitsumgebung
und gemiutlichem Treffpunkt. Der Essbereich ladt zum schnellen Frihstlick, gemeinsamen Kochen oder
entspannten Kaffeetrinken ein - ideal fur den Alltag und kleine Momente zwischendurch.
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Die Wohnbereiche im Erdgeschoss Haus b
Gaste-WC Duschbad

»
.

Das separate Gaste-WC mit zusatzlicher Regenwasserdusche bietet Komfort und Funktionalitat auf
kompaktem Raum - ideal fir Besucher, Familienmitglieder oder als flexible Losung im Alltag.

Vor ca. 4 Jahren erneuert, modern ausgestattet und geschmackvoll gestaltet, erfullt dieser Bereich
sowohl praktische als auch asthetische Anspriiche.
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus b
Schlafen 1 & 2

Das Dachgeschoss bietet zwei
grofRziigig geschnittene
Schlafzimmer, die sich ideal als
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer
oder Gastezimmer nutzen lassen.

Durch die angenehme Raumhohe und
die clever genutzte Dacharchitektur
entsteht ein gemitliches, zugleich
luftiges Wohngefuhl.
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus b
Schlafen 1 & 2

Das Dachgeschoss bietet zwei
grofRziigig geschnittene
Schlafzimmer, die sich ideal als
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer
oder Gastezimmer nutzen lassen.

Durch die angenehme Raumhohe und
die clever genutzte Dacharchitektur
entsteht ein gemitliches, zugleich
luftiges Wohngefuhl.
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Die Wohnbereiche im Dachgeschoss Haus b
Bad
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Das Badezimmer Uberzeugt durch sein modernes Design und hochwertige Ausstattung. Klare Linien,

stilvolle Materialien und eine durchdachte Raumaufteilung schaffen eine Atmosphare von zeitloser
Eleganz und Komfort.

Die Kombination aus neutralen Farbtonen und modernen Akzenten macht das Bad zu einem
Wohlfiihlort - ideal fur entspannte und erholsame Momente am Abend.
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Die Nutzflachen im Kellergeschoss Haus a und b
Keller

Ein vielseitiger Kellerbereich mit Potenzial - sauber, gepflegt und als Waschkiichen- und Stauraum ausgelegt.

Im Haus b zudem durch den AuBenzugang besonders flexibel nutzbar.
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Die Lage

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen der Region - eine perfekte
Kombination aus naturnahem Wohnen mit Weitblick und zentraler Erreichbarkeit. In unmittelbarer
Nahe zu einem idyllischen Waldgebiet, bietet die Lage ein hohes MaB an Lebensqualitat und Erholung
im Alltag. Trotz der griinen Umgebung Uberzeugt der Standort durch seine hervorragende Anbindung
an das Zentrum des Stadtteils Dortmund-Holzen. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
medizinische Versorgung sind in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar. Offentliche
Verkehrsmittel, sowie eine gute Anbindung - auch an die einschlagigen Autobahnen - machen die Lage
sowohl fur Familien als auch fiir Berufspendler besonders attraktiv. Die Dortmunder Innenstadt
erreichen Sie mit dem Auto in ca.15 Minuten.
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Lage Unser Resumé
Datgn
im Uberblick

Dieses gepflegte 2-Familienhaus in Form von zwei Doppelhaushalften auf traumhaft groBem Grundstuck

Unser Resume uberzeugt durch seine durchdachte Aufteilung, groBzuigige Wohnflachen und ein familienfreundliches
Grundrisse

Wohnumfeld. Ob als Mehrgenerationenhaus, zum Wohnen und Vermieten, Wohnen und Arbeiten oder als
gemeinsames Zuhause flir zwei Parteien - hier sind vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten gegeben.

Das besondere Highlight: Der zusatzliche Baulandanteil eroffnet attraktives Entwicklungspotenzial - etwa
fur ein separates Einfamilienhaus oder zur langfristigen Wertsteigerung. Eine seltene Kombination aus
sofort nutzbarem Wohnraum und zukunftsorientierter Investition.

Sprechen Sie uns an fur eine ausfuhrliche Besichtigung!

Der Kaufpreis: 1.250.000.000,- €
inklusive Grundstiick

Gern sind wir Ihnen auch bei der Finanzierung lhrer Immobilie durch unsere Kooperationspartner behilflich.

Unsere Tatigkeit ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertragen gerichtet. Bei Abschluss eines
notariellen Kaufvertrages oder eines ahnlichen Vertrages oder eines Erwerbs im Zwangsversteigerungsverfahren ist von
dem Kaufer eine Maklercourtage von 3,57% des Kaufpreises zu entrichten. Unsere Maklercourtage ist verdient, sofern
durch unsere Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit ein Vertrag zustande kommt, wobei

Mitursachlichkeit geniigt.

Ein Zwischenverkauf bleibt vorbehalten. Alle Angaben stammen vom Eigentliimer, eine Haftung fiir die Richtigkeit der
Angaben Ubernehmen wir nicht. Wir behalten uns ausdricklich vor, auch fur die andere Vertragspartei
provisionspflichtig tatig zu werden. Eine Weitergabe unseres Exposés an Dritte ohne unsere Zustimmung ist unzul&ssig
und verpflichtet zum Schadenersatz in Hohe der angegebenen Provision.
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Lage

Datgn
im Uberblick

Unser Resumé

Grundrisse
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Daten im Uberblick

Objektart:

Objekttyp:

PLZ:
Ort:

Wohnflache:

Gesamt:

Nutzflache:

Anzahl Wohnungen:
(DHH )

Anzahl Zimmer:

Anzahl Badezimmer:

Kaufpreis:

Provision:

Haus

2-Familienhaus
als Doppelhaushalften

44267
Dortmund
163,70 gm (Haus a)

132,53 gm (Haus b)
297,23 gm

ca.110 m2 (Keller)
2

10

4

1.250.000,- EUR

2,38 % Kaufercourtage

Wintergarten:
Terrassen:

Garagen:
Carport:
Freiplatze:

GrundstucksgroBe:

Baujahr:

Befeuerung:

Solaranlage:

Zustand:

Entfernung Kindergarten:

Entfernung Grundschule:

BARTSCH

IMMOBILIEN
1
3
2
1
6
2847 gm

inkl. PrivatstraBe

Wiederaufbau 1980 auf
einem Kellerfundament
von 1966

Anbau 2000

o]

Enpal Mietanlage aus 2023
Monatl. Miete 231,-€
Monatl.Vergitung ca.42,-€

Gepflegt

1,50 km

1,50 km

Im Haus a wurden 2024 die Fenster und alle Rollladen erneuert inklusive der groBen Schiebetlir zur
Terrasse im Wohnbereich. Ebenso wurden in diesem Jahr die Elektrik und das Gaste-WC erneuert.

Im Haus b wurde das Gaste-WC bzw. Duschbad in 2020 erneuert, der Wintergarten angebaut und die
Terrassenabgrenzung installiert. Das Haus b erhielt zudem im gleichen Jahr eine neue Hauseingangstur
(Sicherheitstir) und 2024 neue Rollladen.

Das Haus ist rundum gedammt.
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Unser Resumeé
Grundrisse

Grundriss Kellergeschoss

Oltank Kellerraum

Kellerraum

Kellerflur

/TN Waschkiiche
s aanis

Unterkellert
Nicht
Unterkellert

Unterkellert
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Kellerraum

Kellerflur

Kellerraum
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Datgn
im Uberblick

Unser Resumeé

Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss

Terrasse

Essen

Kochen

Kamin

Terrasse

Wohnen

Diele

AR

wcC
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Freisitz

Terrasse

Essen

Bad

] Arbeiten

Wintergarten

Wohnen

N\

Kochen




Lage Grundriss Dachgeschoss

Datgn
im Uberblick

Unser Resumeé
Grundrisse
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Schlafen 1

Schlafen 2

Schlafen 3

Flur

Schlafen 2

Bad

Flur

Schlafen 1

Bad
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