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Standard

Dusche, Wanne, Fenster
Zentral
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Garage, Aul3enstellplatz

Keller
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Lage

Das Zweifamilienhaus befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage am Leuster Weg
in 48249 Dulmen. Die Umgebung ist gepréagt von gepflegten Wohnhausern, viel Griin und einer
angenehmen Nachbarschaft — ideal fir Familien, Paare oder Kapitalanleger, die Wert auf ein
harmonisches Wohnumfeld legen.

Die Infrastruktur rund um die Immobilie ist hervorragend. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie weitere Dienstleister sind in wenigen Minuten

erreichbar. Auch Kindergarten, Schulen und weitere Betreuungseinrichtungen befinden sich in gut
erreichbarer Nahe und machen die Lage besonders attraktiv fur Familien.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr gut: Uber die B474 sowie die nahegelegene A43 besteht
eine schnelle Verbindung nach Minster, ins Ruhrgebiet und in die umliegenden Stadte. Der
Bahnhof Dilmen bietet zudem komfortable regionale und tberregionale Zugverbindungen —ideal
far Pendler.

Fiar Erholung und Freizeit bietet Dilmen zahlreiche Mdglichkeiten. Das Minsterland ist bekannt far
seine idyllische Landschaft, Wéalder und Seen, die zu Spaziergdngen, Radtouren und weiteren
Aktivitaten einladen. Parks, Sportanlagen und Naherholungsgebiete befinden sich ebenfalls in der
Néhe des Objekts und tragen zu einer hohen Lebensqualitat bei.

Insgesamt tUberzeugt die Lage durch ihre ruhige Wohnatmosphére in Kombination mit einer sehr
guten Versorgung, schnellen Verkehrsanbindungen und vielféaltigen Freizeitmoglichkeiten — ein
Standort, der sowohl fir Eigennutzer als auch fur Investoren dauerhaft attraktiv ist.
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Objektbeschreibung

Dieses grof3zuigige Zweifamilienhaus aus dem Ursprungsbaujahr 1980 befindet sich in einer
ruhigen Wohnlage von Dilmen und Gberzeugt durch viel Platz, eine solide Bausubstanz sowie
hervorragendes Entwicklungspotenzial. Im Jahr 1995 wurde das Obergeschoss aufgestockt,
wodurch die Gesamtwohnflache auf ca. 238 m2 erweitert wurde — inklusive einer wohnlich
genutzten Nutzflache von rund 28 m2. Das attraktive Grundstiick umfasst ca. 408 m2 zuzuglich 21
m?2 Garagengrundsticksflache und bietet somit vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Die Immobilie
erwirtschaftet aktuell monatliche Kaltmieteinnahmen in Hohe von 1.505 € und eignet sich daher
ideal als Kapitalanlage oder Mehrgenerationenhaus.

Das Haus verfligt tber zwei vollstandig getrennte Wohneinheiten mit separaten Eingéangen und ist
vollstandig unterkellert. Ein grof3er, noch ausbauféhiger Spitzboden er6ffnet zusatzliches Potenzial
far zukinftige Wohnraumerweiterungen. Zum Aul3enbereich gehotren ein gepflegter Garten sowie
insgesamt drei Stellplatze und eine Garage. Im Kellergeschoss steht zudem ein gemeinschaftlicher
Waschraum zur Verfigung.

Die Erdgeschosswohnung, die seit 2020 vermietet ist und seit 2025 eine Kaltmiete von 855 € erzielt,
erstreckt sich Uber das Erdgeschoss und Teile des Kellergeschosses. Sie umfasst vier Zimmer mit
bis zu drei méglichen Schlafzimmern, ein Badezimmer mit Dusche, Badewanne und Fenster, ein
Gaste-WC sowie einen grof3ziigigen Terrassenbereich mit direktem Gartenzugang. Erganzt wird
diese Einheit durch eine separate Werkstatt und einen Partyraum im Kellergeschoss.

Die Dachgeschosswohnung ist seit 2006 zuverlassig vermietet und erzielt eine monatliche
Kaltmiete von 650 €. Sie bietet ebenfalls vier Zimmer mit bis zu drei Schlafzimmern, eine
gemdtliche Loggia, ein Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne sowie einen besonders grol3en,
ausbaufahigen Dachbodenbereich, der zuséatzliche Gestaltungsmaoglichkeiten eroffnet.

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Modernisierungen vorgenommen, die den Wert und
Komfort der Immobilie nachhaltig steigern. Dazu zahlen unter anderem die Erneuerung der Haustir
im Jahr 2011, neue Armaturen im Badezimmer des Erdgeschosses (2017), der Austausch mehrerer
Flachheizkdrper im Jahr 2020 sowie neue Fenster und Rollladen im Erdgeschoss (2021). 2022
wurde der FulBbodenheizungsverteiler im Erdgeschoss erneuert. Im Jahr 2023 folgten der
Austausch zweier Heizk6rper, der Einbau eines neuen Hormann-Garagentors sowie die
vollstandige Modernisierung der Heizungsanlage mit Umristung auf moderne
Gasbrennwerttechnik. Zuletzt wurde 2025 ein neuer Rollladenmotor im Erdgeschoss verbaut.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den
Vorteilen und dem Potenzial dieser vielseitigen Immobilie Giberzeugen!
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Ausstattung

Die wichtigsten Ausstattungsdetails der Immobilie auf einen Blick

Schodnes und grol3es Zweifamilienhaus in Dilmen mit viel Potenzial!

* Ursprungsbaujahr: 1980

» Aufstockung des Obergeschosses: 1995

* Gesamtwohnflache: ca. 238 m2 (inklusive 28 m2 wohnlich genutzter Nutzflache)
* GrundstiucksgrofRe: ca. 429 m2 (inklusive 21 m2 Garagengrundstiicksflache)

* Aktuelle monatliche Mieteinnahmen: 1.505 € kalt

* Wohneinheiten: 2 (mit separaten Eingangen)
* Vollunterkellert

» Sehr grol3er, ausbaufahiger Spitzboden

* Garten

» Gemeinschaftlicher Waschraum im Keller

» Werkstatt

* Stellplatze: 3

» Garage: 1 (21 m2 Garagengrundstticksflache)

Erdgeschoss & Kellergeschoss (seit 2020 vermietet)
Aktuelle Kaltmiete seit 2025: 855 €

e 4 Zimmer

* Bis zu 3 Schlafzimmer

» Terrasse mit Gartenzugang

* Badezimmer mit Dusche, Badewanne und Fenster
e Gaste-WC

* Werkstatt

e Partyraum

Dachgeschoss (seit 2006 vermietet)
Aktuelle Kaltmiete: 650 €

o4 Zimmer
* Bis zu 3 Schlafzimmer
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* Loggia
* Badezimmer mit Dusche, Badewanne und Fenster
» Sehr grof3er, ausbaufahiger Dachgeschossbereich

Modernisierungen / Sanierungen / Renovierungen der letzten Jahre

2011
- AS Fensterbau: Haustlr im Erdgeschoss erneuert

2017
- K&W Heizung: Alle Armaturen im Badezimmer des Erdgeschosses erneuert

2020
Sonetigesung: Flachheizkdrper im Obergeschoss ausgetauscht
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Hotline (6:00 - 22:00 Uhr): 0800 - 646 0 646
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Nutzen Sie die Gelegenheit und lernen Sie diese besondere Immobilie bei einer Besichtigung naher
kennen!
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