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Exposé

Dachgeschosswohnung in Dortmund

Wohntraum auf zwei Ebenen: Helle Maisonette-Wohnung
mit Loft-Charakter

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1993

2

4,00

102,34 m?

110,14 m?
Luft-/Wasserwarme

229 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/429783/

Objekt-Nr. OM-429783
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 319.000 €

Ansprechpartner:
Bernhard Rosenbaum

Wengestrafie 11
44369 Dortmund
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Etage 5. OG
Stellplatze 1
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Die hochwertig modernisierte Eigentumswohnung mit gehobener Ausstattung und vielen
Besonderheiten befindet sich im Dachgeschoss und erstreckt sich tiber zwei Ebenen. Die 110
m? Stellflache auf 2 Ebenen bieten ausreichend Platz fur die ganze Familie.

In der unteren Ebene befinden sich 3 Zimmer, Kiiche, Esszimmer, Kinderzimmer,
Wohnzimmer und Bad welche durch einen langlichen Flur verbunden sind. Die Kiiche ist im
Preis mit inbegriffen. Das Badezimmer wurde 2020 vollstandig renoviert. Der Grofiteil der
Decken wurden durch Spanndecken, welche mit smarter LED-Technik ausgertistet sind,
aufgewertet und verschaffen den Raumlichkeiten ein einmaliges Ambiente. Bis auf das
Kinderzimmer wurden alle Béden mit hochwertigen Fliesen ausgestattet. Auf dem westlich
ausgerichteten 6m Balkon kénnen Sie den Sonnenuntergang genief3en.

Durch die elegante 90° Wendeltreppe im Wohnzimmer gelangen Sie auf die zweite Ebene,
welche durch ein grofzigiges Schlafzimmer mit Bad wie ein "Loft" hervorsticht. Ausgestattet
mit einer Klimaanlage lassen sich auch die warmen Sommernéchte hier entspannt verbringen.

Die Velux-Dachfenster wurden im Jahr 2005 mit einer solarbetriebenen Beschattung
aufgertistet und im Jahr 2024 modernisiert.

Ausstattung

Wohnflache102,34 m?

Stellflache 110,1 m?

Zimmer4

Badezimmer 2

Wohnungstyp Maisonette

Baujahr 1993

Provision: Keine zuséatzliche Kauferprovision
Mobliert /Teilmobliert

Balkon

Einbauktiiche neu Herd, Arbeitsflachen u. m.
Etage unten WC mit Dusche

Etage oben WC mit Wanne
Fufbodenheizung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

neu Gas-Hybrid Heizung mit
Luft-Wasse-Warmepumpe 2024
Renovierung komplett 2022 bis 2025

Keller

Stellplatz eingepreist

2 externe Garagen kénnen erworben werden
Haus Garten/-mitnutzung

Externer Garten kann erworben werden

https://www.ohne-makler.net/immobilie/429783/ Seite 2/20



Haustiere erlaubt

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC

Sonstiges

Bitte keine Makleranfragen!

Verftigbar ab: nach Absprache

Energieausweis: Energieverbrauchsausweis
Energiebedarf: 102,2 kWh/(m2*a)

Energieausweis gultig 08.09.2026 wir neu erstellt
Modernisierungmafinahmen bis 2025 fiir ca. 38.000 €

Mitte 2024, Kiiche Kiihlschrank / E-Herd Siemens / Arbeitsplatten v.m. neu 4 Zi Fliesen & 3
Zi Spanndecken neu, Kiiche, Esszimmer / Wohnzimmer / Kinderzimmer / unten komplett
neu . Das Badezimmer unten entkernt und ebenerdig komplett neu erstellt.

Die obere Etage: Bad und Loft renoviert.

Einzelmaf3inahmen wie Sonnenschutz im Wohnzimmer und Schlafzimmer Neuanschaffung der
Velux Antriebe. Waschraum Stellplatz, Keller und ein Stellplatz fiir PKW sind vorhanden.

Die Gas-Hybrid-Heizung mit Luft-Wasser-Warmepumpen wurde im im Frithjahr 2024 far
171.311 € mit der Installation begonnen und im Januar 2025 fertig gestellt. Mein Anteil an
der Anlage 12.236 €

Lage

Die Wohnung in der 5. Etage liegt in bevorzugter Wohnlage im Zentrum von Dortmund
Huckarde. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Arzte sind Fulaufig schnell
erreichbar.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr der DB Zug, die DSW21 mit Bus und
Bahn sind in Sichtweite und sorgen fiir eine schnelle Anbindung in die Dortmunder
Innenstadt. Die Autobahnen A2 / A45 sind auch nur Minuten entfernt und Sie erreichen das
gesamte Ruhrgebiet.

Zahlreiche Griinflachen und Naherholungsgebiete befinden sich in der Nahe, der Deusenberg,
Revierpark Wischlingen, Rahmen Wald, Emscher Radweg und Landschaftspark,
Fredenbaumpark sowie 3 Ball- Sportvereine.

In Huckarde entsteht aktuell im Rahmen der IGA ein neues griines Aufenthaltsgebiet. Das
Freigelande der Kokerei Hansa mit der Briicke Haldensprung ist ein barrierefreier Fuf3- und
Radweg der den Deusenberg anbindet. Die IGA Metropole Ruhr 6ffnet 2027 fiir Besucher von
April bis Oktober.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Eingang Flur zum Bad

B\ p N
Bad zur Eingangstiir
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Galerie
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linke Seite Bad

unten

Kiiche Spulmaschine rechts

https://www.ohne-makler.net/immobilie/429783/

Seite 5/20



Galerie

links Waschma. mit Trockner

EZ rechte Wand versetzbar
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Arbeits / Gastezimmer

Klimasplit fir Dachgeschoss
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diese Seite Sonnenuntergang
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Wohnzimmer mit vielen Extras
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Sonnenschutz Balkonseitig

Treppe u. Steinwand
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Schlafzimmer mit grofier Flache

2 Arbeitsplatze eingerichtet
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Galerie

Bad oben

die Thermowanne
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Stellplatz mit Warmepumpen

Einfahrt zum Hof mit Garagen
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Blick Richtung Stiden vom DF
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Grundrisse

Ebene unten
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Grundrisse
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Schlafzimmer (%
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Ebene oben
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Grundrisse
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Slrossenonsicht Hofonsicht

Siebalonsichl Schnitl a-a

Balkon vorn - Fenster hinten
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Grundrisse

Strossenonsicht

Siebelonsichl Schaitt a=a Schnill b-b
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS < womgosauce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Giiltig bis: 08.09.2026 Registriernummer * NW-2016-001039112 1
Gebaude

Gebé&udetyp Mehrfamilieneckhaus

Adresse 2 Wengestr. 11, 44369 Dortmund

Gebéudeteil

Baujahr Gebaude * 1993

Baujahr Warmeerzeuger >4 | 1993

Anzahl Wohnungen 14

Gebaudenutzflache (Ay) 1.120,1 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietréger fir

Heizung und Warmwasser ° Erigas, St

Erneuerbare Energien Art: - Verwendung: ---

Art der Luftung / Kithlung X Fensterliiftung O Laoftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliiftung O Laoftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische GebZudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschldgige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbmuchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer X Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
. gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschldgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller: i B 2 1 Poppelbaumstr. 20
e e 46483 Wesel

eeplus21 PartGmbB

Beratende Ingenieure” | 521 0281 - 67
Poppelbaumstralie 20

46483 Wesel 09.09. 20

Ausstellungsdatum rschnﬂ des Ausstellers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendéten Anderungsverordnung zur EnEV Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréghch einzusetzen. ® Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hottg fiware, Energi 185998.3.2



ENERGIEAUSWEIS -« wonngesiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebédudes

Energiebedarf

0 25 50 75 100

Anforderungen gem#B EnEV *
Primérenergiebedarf

Registriernummer NW-2016-001039112 2

CO,-Emissionen® 33,5 kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
102,2 kWh/(m*a)

AEEESNET| c | D | = | F R
200 225 >250

1256 kWh/(m*a)
Primérenergiebedarf dieses Gebdudes

125 150 175

Ist-Wert  125,6 kWh/(m*-a) Anforderungswert 71,3 kWh/(m*a) X Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebaudehiille H,'

O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert 0,97 W/(m*K) Anforderungswert 0,63 W/(m*K) [0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Wéarmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wirme-und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWdrmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaRnahmen 5

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die

ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

EEW&rmeG erfiillt.

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind

~ eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

XX( Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

102,2 kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie

AEEREE c | o | E | FUNNGHEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

A
O N N > < x~
w & S & > K
s5F &8 55 &F &
FEE OF ¢ S& BF
e &8 & §f £
y<v o€ O LOF POf
'S KLy P & L
w S & &8 &8
s &5 &F
S g &GF
& Sg

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lésst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-

Verschérfter Anforderungswert nissen filhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primérenergiebedarf: KWh/(m?-a) erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchlichen
Verschérfter Anforderungswert Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
fur die energetische Qualitat der Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,), die im
Gebaudehillle H,' W/(m?-K) Allgemeinen gréRer ist als die Wohnfléache des Gebaudes.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ° nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

18599 8.3.2



ENERGIEAUSWEIS . wonngesiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum
bis Energietrager *

Primér-
energie-
faktor-

18. November 2013

Registriernummer 2 NW-2016-001039112 3
Foo| e
150 175 200 225 >250
2 Anteil S '
Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
[KWh] W"m]“"' [KWh] faktor

Vergleichswerte Endenergie

dEAls|c| o | E|
0 25 50

75 100 125 150 175 200 225 >250
S - £ '
w S §» & Sr
sS58 88 g5 & &
Fes &8 &5 &5 &
ST 28 oF 8 £&
G G § L L
& o 5§
: s & &K
& é_é" “/f

Erlauterungen zum Verfahren

F | clllil

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
wird. A

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
beheizten Geb&dudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Geb&dudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die
Wohnflache des Geb&dudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

® gegebenenfalls auch Leerstandszuschlége, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh

Hottge Softy 18599 8.3.2

2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

* EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS . womgosauce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2 NW-2016-001039112 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich

O nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmafnahmen

-

empfohlen
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel-
mit groRerer maR-

Modernisierung | nahme

(freiwillige Angaben)

geschatzte
Amortisa-
tionszeit

geschétzte
Kosten pro
eingesparte
Kilowatt-
stunde
Endenergie

1 Heizung Austausch der Heizungsanlagen X O
durch z. B. Brennwertkessel.

2 | Wande Dammung der AuBenwande X m]

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind eeplus21 PartGmbB, Beratende Ingenieure
erhiltlich bei/unter: Poppelbaums!raBe 20, 46483 Wesel

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 2

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Energi 185998.3.2

siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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