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Details
Provisionspflichtig Abstellraum
Kauferprovision zzgl. USt. Wohnflache (ca.) Zimmer
3,57 % 180 m? 7
Grundstiick (ca.) Anzahl Etagen Anzahl Schlafzimmer
1.456 m? 2 3
Anzahl Badezimmer Anzahl Stellplatze Anzahl Balkone
2 1 1
Baujahr Carportplatze Zustand
1901 1 sanierungsbeduerftig
Unterkellert Bad mit Kliche
Ja Dusche, Fenster Einbaukiiche
Boden

Fliesen, Teppich, Parkett, Lin
oleum

Beschreibung

Manchmal sind es nicht die perfekt modernisierten Hauser, die begeistern, sondern die, in denen
man sofort erkennt, was alles daraus werden kann. Genauso eine Gelegenheit erwartet Sie hier

in Dortmund-Derne.

Auf einem beeindruckenden Grundstiick von rund 1.456 m? steht dieses freistehende
Einfamilienhaus aus dem Jahr 1901 und wartet darauf, mit frischen Ideen und neuem Leben
erfullt zu werden. Zugegeben: Die Immobilie bendétigt eine umfassende Modernisierung. Doch
wer bereit ist, Zeit, Kreativitat und Leidenschaft zu investieren, wird mit Moglichkeiten belohnt,
die heute nur noch selten zu finden sind.
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Bereits das groRziigige Platzangebot tiberzeugt auf Anhieb. Rund 180 m? Wohn- und
Gewerbeflache, insgesamt sieben Zimmer, ein ausgebautes Dachgeschoss sowie zahlreiche
Keller- und Nebenraume bieten reichlich Raum fiir Familien, Selbststandige, Handwerker oder
alle, die Wohnen und Arbeiten miteinander verbinden mochten.

Ein besonderes Highlight ist das ehemalige Ladenlokal mit seinen drei separaten Raumen. Ob
Homeoffice, Atelier, Werkstatt, Praxisbereich oder zusatzliche Wohnflache - hier lassen sich
individuelle Wohn- und Nutzungskonzepte verwirklichen.

Das Herzstiick der Immobilie befindet sich jedoch hinter dem Haus: Der auRergewohnlich groRRe
und weitgehend blickgeschutzte Garten ist ein echtes Liebhabergrundstuck. Alter Baumbestand,
gewachsene Straucher und ein Gartenteich schaffen eine Atmosphare, die man eher auf dem
Land als innerhalb einer GroRstadt erwarten wiirde. Hier finden Kinder Platz zum Spielen,
Hobbygartner Raum fiir ihre Ideen und Erholungssuchende ihren personlichen Riickzugsort.

Auch die Lage tragt maligeblich zum Reiz dieser Immobilie bei. Dortmund-Derne hat sich in den
vergangenen Jahren zu einem beliebten Wohnstandort im Nordosten der Stadt entwickelt. Das
Umfeld ist gepragt von gewachsenen Wohnstral3en, einer angenehmen Nachbarschaft und
kurzen Wegen im Alltag. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Arzte und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in gut erreichbarer Entfernung.

Gleichzeitig profitieren Berufspendler von einer hervorragenden Verkehrsanbindung. Die
Dortmunder Innenstadt, die B236 sowie die Autobahnen Al und A2 sind schnell erreichbar und
ermoglichen kurze Wege in alle Richtungen des Ruhrgebiets.

Wer gerne Zeit im Freien verbringt, wird die Nahe zu zahlreichen Griinflachen und
Erholungsgebieten schatzen. Spaziergange, Fahrradtouren oder entspannte Stunden in der
Natur lassen sich hier unkompliziert in den Alltag integrieren.

Diese Immobilie ist kein Haus von der Stange. Sie richtet sich an Menschen mit Ideen,
Gestaltungswillen und dem Blick flir aufsergewohnliche Chancen. Wer das Potenzial erkennt,
kann hier ein Zuhause schaffen, das perfekt zu den eigenen Vorstellungen passt - auf einem
Grundstiick, das in dieser Grofse und Lage nur noch selten angeboten wird.

Ausstattung

Grundstiick & Aufdenanlagen
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- Grolziigiges Grundstilick mit ca. 1.456 m? Flache

- Gepflasterte Grundstilickszufahrt

- Carport direkt am Wohnhaus

- Traumhaft grofRer, blickgeschiitzter Garten mit Gartenteich

- Wunderschoner, gewachsener Baumbestand und vielfaltige Geholze
- Gewachshaus vorhanden (sanierungsbediirftig)

Besonderheit: Das absolute Highlight dieser Immobilie ist der aufsergewohnlich groRe Garten.
Hier finden Gartenfreunde, Familien und Naturliebhaber Platz fiir nahezu jede Idee - ein seltenes
Angebot in dieser Lage.

Gebaude & Bauweise

- Urspriingliches Baujahr 1901

- Solide Massivbauweise

- Satteldach

- Zweigeschossige Bauweise

-Voll unterkellert (bis auf einen kleinen Anbaubereich von ca. 5 m?)
- Wohn-/Gewerbeflache von ca. 180 m?

Charmant zu wissen: Hauser dieser Generation verfligen haufig Giber groRziigige Raumhdhen,
eine solide Bausubstanz und den besonderen Charakter historischer Wohngebaude.

Raumangebot

- Insgesamt 7 Zimmer

- Davon 3 Schlafzimmer

- GroRziigige Wohnkiiche mit Zugang zur Terrasse und zum Garten

- Ehemaliges Ladenlokal mit drei separaten Raumen

- Ausgebautes Dachgeschoss mit Spitzboden und zwei zusatzlichen Nutzraumen

Vielfaltige Moglichkeiten: Das ehemalige Ladenlokal eignet sich beispielsweise fiir ein
Homeoffice, eine Werkstatt, ein Atelier oder zusatzliche Wohnnutzung - je nach individuellen
Bediirfnissen und behordlichen Vorgaben.

Bader & Kiiche

- Zwei Tageslichtbader
- Jeweils ausgestattet mit Dusche, Waschtisch, WC und Waschmaschinenanschluss
- Einbaukiiche im Kaufpreis enthalten
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Bodenbelage

- Stabchenparkett in Wohn- und Schlafzimmern
- Fliesenboden in Kiiche und Badern

- Linoleumbdden im ehemaligen Ladenlokal

- Teppichbdden im Dachgeschoss

Keller & Nebenflachen

- Insgesamt flinf Kellerraume sowie ein Vorraum

- Innen- und Aufienzugang zum Keller

- Zwei zusatzliche Vorrats- bzw. Lagerraume im Anbau

Praktisch: Das groRziigige Platzangebot im Keller bietet viel Raum fiir Hobby, Lagerung oder
Werkstattbereiche.

Technik & Ausstattung

- Gasheizung (Baujahr 1996)
- Warmwasser-Erzeuger (Baujahr 2002)
- Teilweise Rollladen an den Fenstern

Zustand & Entwicklungspotenzial

- Die Immobilie befindet sich insgesamt in einem umfassend sanierungs- und
modernisierungsbedirftigen Zustand

- Zahlreiche Gewerke entsprechen nicht mehr heutigen Wohn- und Energiestandards

- Das Objekt bietet dadurch die Moglichkeit, Grundriss, Ausstattung und Technik nach den
eigenen Vorstellungen neu zu gestalten

Fir Visionare: Wer den Blick fiir Potenziale mitbringt, findet hier die seltene Gelegenheit, ein
geschichtstrachtiges Haus auf einem aufRergewdhnlichen Grundstiick zu neuem Leben zu
erwecken.

Historie laut Bauakten der Stadt Dortmund

- 1901 Errichtung der urspriinglichen Immobilie
- 1911 Erweiterung des Ladenlokals
- 1933 Verbesserung der Entwasserung mit Riickstauschutz
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- 1949 Fachgerechte Wiederherstellung der teilweise kriegsbeschadigten Giebelseite
- 1964 Errichtung eines Anbaus sowie Einbau der Bader und Anschluss an das offentliche
Abwassersystem

Verfligbarkeit

- Die Immobilie ist frei und kann kurzfristig ibernommen werden.

Sonstiges

Um dieses Objekt einmal genauer kennen zu lernen, empfehlen wir Ihnen unbedingt einen
Besichtigungstermin vor Ort.

Hinweis: Alle Angaben basieren auf Auskiinften des Verkdufers. Eine Haftung fiir die Richtigkeit
dieser Angaben konnen wir daher nicht tbernehmen.

Courtage: 3,57 % des Kaufpreises inkl. der zur Zeit giiltigen Mehrwertsteuer, zahlbar vom Kaufer/
Erwerber an die Firma Lass Immobilien GmbH, fallig mit Abschluss des notariellen
Kaufvertrages.

Die Lass Immobilien GmbH hat mit der Verkauferseite eine schriftliche Courtagevereinbarung in
gleicher Hohe geschlossen.

Wir bitten um Verstandnis dafiir, dass wir keine Kontaktanfragen ohne vollstandige Anschrift und
Telefonnummer der Interessenten bearbeiten konnen.

Ihr Ansprechpartner:
Oscar Lass
02506-1055
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Lage & Umgebung

44329 Dortmund

Manche Wohnlagen tiberzeugen nicht durch grole Worte, sondern durch das gute Gefiihl, das sie
Tag flir Tag vermitteln. Genau dazu zahlt dieser Standort im Dortmunder Nordosten. Eingebettet
in ein gewachsenes Wohnumfeld des Stadtbezirks Scharnhorst verbindet die Lage die Vorziige
einer ruhigen Nachbarschaft mit einer Infrastruktur, die den Alltag angenehm unkompliziert
macht.

Derne gehort zu den Stadtteilen, die in den vergangenen Jahren eine bemerkenswerte
Entwicklung erlebt haben. Wo einst die Bergbaugeschichte das Leben pragte, sind attraktive
Wohnquartiere, moderne Freirdume und zahlreiche neue Impulse fiir die Zukunft entstanden.
Gleichzeitig hat sich der Stadtteil seinen bodenstandigen Charakter bewahrt. Die Umgebung
wirkt authentisch, familiar und angenehm unaufgeregt - ein Ort, an dem Nachbarschaft noch
gelebt wird.

Die Bebauung im naheren Umfeld ist abwechslungsreich und gepragt von Ein- und
Zweifamilienhausern, kleineren Mehrfamilienhausern sowie groRziigigen Gartengrundstiicken.
Viele Immobilien wurden bereits modernisiert oder erweitert, wodurch ein harmonisches
Gesamtbild aus gewachsenen Strukturen und zeitgemaRem Wohnen entstanden ist.

Gerade fiir Familien bietet die Nachbarschaft ein Umfeld, in dem Kinder sicher aufwachsen
konnen und gleichzeitig alle wichtigen Einrichtungen schnell erreichbar sind.

Besonders angenehm sind die kurzen Wege im Alltag. Einkaufsmoglichkeiten, Backereien,
Apotheken, Banken, Arzte und weitere Dienstleistungsangebote befinden sich im direkten
Einzugsgebiet.

Mehrere Kindertagesstatten sowie Grund- und weiterfiihrende Schulen sind bequem erreichbar
und machen die Lage auch langfristig zu einem attraktiven Lebensmittelpunkt fiir Familien.

Wer beruflich mobil sein muss, profitiert von einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung. Die
Dortmunder Innenstadt ist in kurzer Zeit erreichbar. Uber die nahegelegenen
Hauptverkehrsachsen bestehen schnelle Verbindungen zur B236 sowie zu den Autobahnen A2
und Al. Damit 6ffnen sich kurze Wege in alle Richtungen des Ruhrgebiets und weit dartiber
hinaus.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut: Busverbindungen und Bahnhaltepunkte im
Umfeld sorgen fiir eine komfortable Anbindung an die Innenstadt, benachbarte Stadtteile und
regionale Ziele.
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Ein echter Mehrwert dieser Lage ist die gelungene Verbindung von Stadt und Natur. Nur wenige
Minuten entfernt laden weitlaufige Griinflachen, Spazierwege und Radstrecken zu Aktivitaten im
Freien ein. Der Stadtteilpark Gneisenau hat sich zu einem beliebten Treffpunkt fiir Freizeit, Sport
und Erholung entwickelt. Dariiber hinaus bieten die offenen Landschaftsraume in Richtung
Grevel und Lanstrop einen liberraschend landlichen Charakter - ideal fiir ausgedehnte
Spaziergange, Fahrradtouren oder einfach eine kleine Auszeit vom Alltag.

Auch wirtschaftlich befindet sich die Immobilie in einem attraktiven Umfeld. Dortmund zahlt zu
den bedeutendsten Wirtschaftsregionen Nordrhein-Westfalens. Neben Industrie, Logistik und
Handwerk pragen heute moderne Dienstleistungsunternehmen, Technologie- und IT-Betriebe
sowie zahlreiche mittelstandische Arbeitgeber die Region. Die gute Erreichbarkeit der
umliegenden Gewerbegebiete und Arbeitszentren macht die Lage besonders interessant flr
Berufspendler.

Wer die Moglichkeiten dieser Immobilie erkennt, investiert nicht nur in ein Haus, sondern vor
allem in eine Wohnlage mit Perspektive. Die Kombination aus gewachsener Nachbarschaft,
hervorragender Infrastruktur, hoher Familienfreundlichkeit, kurzen Wegen und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten schafft beste Voraussetzungen fiir ein Zuhause, das auch langfristig seinen
Reiz behalt und Lebensqualitat auf hohem Niveau bietet.
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Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie

Die Karte dient lediglich als Orientierungshilfe und stellt nicht die exakte Lage dar. Die
vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.
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Energieausweis

Endenergiebedarf-Warme
355,40 kWh/(m?*a)

Wesentlicher Energietrager
Gas

Energieausweis Ausstellungsdatum
2026-06-17

Lass Immobilien GmbH

Befeuerungsart
Gas

Gultig bis
17.06.2036

Objekt-Nr.: 65261

Seite 11/ 20



@ Objekt-Nr.: 65261

LASS IMMOBILIEN

WWW.LASS-IMMOBILIEN.DE

Strallenansicht

Gartenansicht
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Strallenansicht

Lass Immobilien GmbH Seite 13/20



Objekt-Nr.: 65261

(8]
LASS IMMOBILIEN

WWW.LASS-IMMOBILIEN.DE

Strallenansicht

Eingang Einfahrt
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Luftansicht

Luftansicht
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Garten
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Luftansicht
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Kontakt

Lass Immobilien GmbH

Wolbecker Windmiihle 67

48167 Munster

Telefon: 02506 1055

E-Mail: oscar.lass@lass-immobilien.de

lhr Ansprechpartner
Herr Oscar Lass

Impressum
www.lass-immobilien.de/impressum/

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