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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen

Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Bad

Kiche

Bodenart

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

146,0 m2
1.408,0 m2
5,0

3,0

2,0

2,0

1,0

3,0

2009
Gepflegt
2024
Standard
Dusche, Fenster, Bidet
Einbaukiche
Fliesen
Zentral

Gas
Freiplatz

Verbrauchsausweis
10.02.2034

83,2 kWh/(m2*a)
Gas

C

11.02.2024

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Immobilie befindet sich im charmanten Stadtteil Asseln in Dortmund, einer Gegend, die durch
ihre hervorragende Anbindung und lebendige Atmosphare besticht. Die Lage ist ideal fur all jene,
die stadtischen Komfort mit einer ruhigen Wohnumgebung verbinden mdéchten.

In der unmittelbaren Umgebung finden Sie eine Vielzahl an Einkaufsmadglichkeiten, die den
taglichen Bedarf abdecken. Der Supermarkt Rewe Asseln ist nur wenige Minuten entfernt und
bietet eine breite Auswahl an frischen Lebensmitteln und Haushaltswaren. Auch der Penny und ein
Netto in der Nahe sorgen fur ein bequemes Einkaufserlebnis. Kindergarten und alle Schulformen
von der Grundschule bis zum Gymnasium sind in Asseln, die Gesamtschule Brackel ebenfalls far
Schiler einfach zu erreichen.

Die Gesundheitsversorgung ist ebenfalls bestens gewahrleistet. Verschiedene Arzte und
Apotheken sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Kulinarische Genisse sind in Asseln ebenfalls
reichlich vorhanden. Das Restaurant Da Rocco verwdhnt Sie mit italienischen Spezialitaten,
wahrend der Blrgerkrug traditionelle deutsche Kiiche in gemutlicher Atmosphare bietet.

Sportlich Aktive kommen in den Sportvereinen auf ihre Kosten, die zahlreiche Moglichkeiten fur
sportliche Aktivitaten bieten.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent, die nachste S-Bahn-Station ist
bequem zu Fuld erreichbar, und mit nur 12 Minuten Fahrzeit bis zur Dortmunder Innenstadt
profitieren Sie von einer perfekten Anbindung. Die Autobahn ist ebenfalls gut erreichbar, was die
Mobilitat zuséatzlich erleichtert. Der ndchste Flughafen ist etwa 15 Kilometer entfernt und bietet eine
gute Anbindung fir nationale und internationale Reisen.

Diese Lage in Asseln bietet eine perfekte Kombination aus stadtischem Komfort und ruhiger
Wohnatmosphare, die sowohl fur Familien als auch fur Berufstétige attraktiv ist.

Objektbeschreibung

Stadtnah wohnen, grin leben — Junges Einfamilienhaus mit Einliegeroption in bester Lage von
Dortmund-Asseln

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2009 vereint modernen Wohnkomfort, flexible
Nutzungsmoglichkeiten und eine traumhafte Lage in Dortmund-Asseln — einem Stadtteil mit
ruhiger Atmosphére und gewachsener herzlicher Nachbarschaft. Mit ca. 146 m2 Wohnflache, 5
Zimmern und einem beeindruckenden Grundstiick von 1.408 m2 bietet das Haus viel Platz fur
Familien, Homeoffice oder Mehrgenerationenwohnen.
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Im Erdgeschoss befindet sich die Kiiche der Hauptwohnung, die durch ihre offene Gestaltung und
den direkten Zugang zur Terrasse uberzeugt. Die gro3zuigige offene Einbaukiiche und der
gemutlichem Essplatz 6ffnen sich zum Garten hin und bietet mit der grof3en Siidterrasse einen
perfekten Ort fur entspannte Stunden im Freien. Ein separates Gaste-WC, ein praktischer
Abstellraum sowie helle Wohnflachen mit gepflegtem Laminatboden sorgen fir Wohnkomfort und
Funktionalitat. Kiche, Flur und Badezimmer sind mit robusten Fliesen ausgestattet — pflegeleicht
und langlebig. Weil3e Innentiren im gesamten Haus erganzen das freundliche, moderne
Erscheinungsbild.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch eine potenzielle Einliegerwohnung mit separatem Eingang.
Diese Einheit umfasst ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, eine eigene Kiiche sowie ein gepflegtes
Tageslichtbad mit bodentiefer Dusche. Ob als abgeschlossener Bereich fur Gaste, erwachsene
Kinder oder zur teilweisen Vermietung — die Nutzungsmadglichkeiten sind vielfaltig.
Selbstverstandlich lassen sich diese Wohnraume auch vollstandig in die Hauptwohnung
integrieren, wie es die derzeitigen Eigentimer praktizieren. So entsteht eine grof3ziigige,
zusammenhéngende Erdgeschossflache mit maximaler Flexibilitat fur individuelle Lebensentwdrfe.

Das 1. Obergeschoss bietet zwei gemutliche Schlafzimmer, ein grof3ziigiges Wohnzimmer, ein
Ankleidezimmer sowie ein weiteres Tageslichtbad mit bodentiefer Dusche, Bidet und
Waschmaschinenanschluss. Die durchdachte Raumaufteilung schafft ideale Rickzugsorte fur die
ganze Familie.

Auch technisch ist das Haus gut ausgestattet: Die Elektrik, die Erdgas-Zentralheizung, die
Kunststofffenster mit Doppelverglasung sowie die Dammung stammen allesamt aus dem Baujahr
2009. Das Haus erreicht damit eine Energieeffizienzklasse C und bietet eine solide Grundlage fur
energieeffizientes Wohnen.

Zwei Aul3enstellplatze direkt auf dem Grundstuck bieten Platz fur Ihre Fahrzeuge. Das Haus ist
nicht unterkellert, jedoch durch das ebenerdige Erdgeschoss nahezu barrierefrei nutzbar.

Die ruhige Anliegerstral3e in Dortmund-Asseln schafft ein familienfreundliches und entspanntes
Wohnumfeld. Die S-Bahn ist ful3laufig erreichbar, sodass Sie in nur 12 Minuten die Dortmunder
Innenstadt erreichen —ideal fir Pendler oder alle, die die Kombination aus Stadtndhe und Natur zu
schatzen wissen.

Ob als klassisches Einfamilienhaus, Mehrgenerationenldsung oder mit Einliegerwohnung — dieses
Haus bietet vielfaltige Moglichkeiten und ein Zuhause zum Wohlfihlen. Vereinbaren Sie jetzt einen
Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst vom Charme dieses besonderen Angebots!
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Ausstattung

- Einfamilienhaus

- Baujahr 2009

- 146 gm Wohnflache
- 1408gm Grundstick
-5 Zimmer

Erdgeschoss — Hauptwohnung:

- Offene Kiiche mit Zugang zur grof3en Terrasse und dem weitldufigen Garten mit Sidausrichtung

- Gepflegte offene Einbaukliche

- GroR3zugiger, heller Koch-Essbereich

- Gaste-WC

- Praktischer Abstellraum

- Gepflegter Laminatboden in den Wohnbereichen

- Robuste Fliesen in Badezimmer, Kiiche und Flur

- Stilvolle weil3e Innenturen im gesamten Wohnbereich

Erdgeschoss — potenzielle Einliegerwohnung mit separatem Eingang:
- Separater Zugang zur Wohneinheit

- Eigene Kiiche

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Tageslichtbad mit bodentiefer Dusche

- Mit Laminat und Fliesen ausgestattet

1. Obergeschoss:

- 2 Schlafzimmer

- Grol3ziigiges Wohnzimmer

- Ankleidezimmer

- Tageslicht Bad mit Bodentiefer Dusche, Bidet und Waschmaschinenanschluss

Technischer Standard aus 2009:

- Gute Dammung

- Elektrik mit FI Absicherung

- Fenster mit Kunststoffdoppelverglasung
- Erdgas Heizung

- Energieeffizienzklasse C

- Satelitten-Schussel fur TV
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- Schnelles Internet

Sonstiges:

- 2 Parkplatze

- Nicht unterkellert

- Ruhige Anliegerstr./Nebenstr.

- S-Bahn Anbindung ful3laufig erreichbar

- 12 Minuten bis zur City

- Das vor dem Haus liegende Nachbargrundsttick wird in Kiirze mit einem kleinen Bungalow bebaut
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Sonstiges

Sofern Sie einen Ort mit guter Infrastruktur und der Moglichkeit zum Erholen suchen, ist dieses
tolle Eigenheim genau das Richtige fur Sie! Neugierig? Dann zdgern Sie nicht und nehmen sofort
Kontakt zu uns auf.

Ein Besichtigungstermin kann kurzfristig vereinbart werden. Wir freuen uns uber lhren Anruf oder
Ihre Mail. Geben Sie bei Kontaktaufnahme bitte immer lhre vollstandigen Kontaktdaten an.

Franz Pardon
Mail: dortmund-ost@falcimmo.de
Kostenfreie Hotline: 0800 - 6460646

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten? Rufen Sie uns an, wir stehen Ihnen
unter der angegebenen kostenlosen Hotline von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00h personlich zur Seite!
Uber 50.000 aktive Interessenten warten bereits auf Sie.

FALC Immobilien Dortmund
Brackeler Hellweg 47
44309 Dortmund
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