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Einziehen & wohlfuhlen -
gepflegtes Reihenmittelhaus in
Dortmund-Kruckel

Objekt: 2026-111 = 44227 Dortmund / Kruckel
359.750,00 €

‘£
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ImmoNTr 2026-111
Objektart Haus
Objekttyp Reihenmittel
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf
StraBe
Hausnummer
PLZ 44227
Ort Dortmund / Kruckel
Wohnflache ca. 127 m?
Anzahl Zimmer 5
Anzahl Schlafzimmer 4
Anzahl Badezimmer 1
GrundstiicksgroRke ca. 171 m?
Anzahl sep. WC 1
Befeuerung Gas

Heizungsart

Etagenzahl

Stellplatze

Terrasse

Baujahr

Zustand

Energieausweis
Endenergieverbrauch
Energieausweis gultig bis
Baujahr It. Energieausweis
wesentlicher Energietrager
Energieeffizienzklasse
Kaufpreis

AulBen-Provision
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Zentralheizung

3

1 Freiplatz

Ja

2007

Gepflegt
Verbrauchsausweis
91,8 kWh/(m?a)
05.12.2017

1999

Gas

C

359.750,00 €
3,57% inkl. MwsSt.
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Dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 2007 bietet ein familienfreundliches Zuhause
mit einem durchdachten Grundriss, hellen Raumen und einem eigenen Garten in angenehmer
Wohnlage von Dortmund-Kruckel.

Das Haus erstreckt sich uber drei Wohnebenen und Giberzeugt insbesondere durch seinen
gro3zligigen Wohn- und Essbereich. Die breite Fensterfront mit direktem Zugang zur Terrasse und
in den Garten sorgt fur viel Tageslicht und schafft eine offene, wohnliche Atmosphare. Der Garten
bietet ausreichend Platz zum Spielen, Entspannen oder fir gesellige Stunden mit Familie und
Freunden.

Die Kuche ist separat angeordnet und bietet ausreichend Arbeits- und Stellflache. Die auf den
Fotos abgebildete Einbaukuche ist nicht Bestandteil des Verkaufs.

Uber die offene Treppenanlage gelangt man in die obere Wohnebene. Hier befinden sich die
privaten Raume des Hauses und damit ausreichend Rickzugsmaoglichkeiten fur eine Familie. Die
vorhandenen Zimmer lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen.
Im Dachgeschoss befindet sich das gro3zugige Elternschlafzimmer, das viel Raum fur eine
individuelle Gestaltung bietet. Ebenfalls auf dieser Ebene sind die Heizungsanlage sowie ein
separater Hauswirtschaftsbereich mit Anschlussméglichkeiten fur Waschmaschine und Trockner
untergebracht.

Das Haus ist nicht unterkellert. Ein zur Immobilie gehdrender Pkw-Stellplatz befindet sich
unmittelbar vor dem Haus und ist im Kaufpreis enthalten.

In den vergangenen Jahren wurden bereits einzelne Modernisierungen vorgenommen. Unter
anderem wurde ein Dachfenster ausgetauscht. Besonders hervorzuheben ist die erst im Jahr 2026
erneuerte Haustar.

Insgesamt prasentiert sich die Immobilie als gepflegtes und angenehm wohnliches Reihenhaus,
das insbesondere Familien anspricht, die ein eigenes Haus mit Garten suchen und gleichzeitig die
Vorzuge der Dortmunder Infrastruktur nicht missen mochten.
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Der Dortmunder Stadtteil Kruckel zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Dortmunder
Stidwesten und verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Infrastruktur. Durch die
unmittelbare Nahe zu Witten-Rudinghausen profitieren die Bewohner gleichermalRen von den
Angeboten beider Stadte.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler Reichweite. Kindergdrten,
Grundschulen sowie Einkaufsmoglichkeiten sind teilweise fuBlaufig erreichbar. Weitere
Supermarkte, Fachgeschifte, Arzte, Apotheken und gastronomische Angebote befinden sich
sowohl im Ortskern von Kruckel als auch im angrenzenden Witten-Rudinghausen.

Die Verkehrsanbindung tiberzeugt ebenfalls auf ganzer Linie. Der S-Bahn-Haltepunkt
Dortmund-Kruckel ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine schnelle Verbindung in die
Innenstadte von Dortmund, Witten und Bochum. Erganzt wird das Angebot durch mehrere
Buslinien sowie die nahe gelegenen Autobahnen A40, A44 und A45, die eine ausgezeichnete
regionale und Uberregionale Erreichbarkeit gewdhrleisten.

Besonders attraktiv ist die Kombination aus ruhiger Wohnatmosphare, gewachsener
Nachbarschaft und der unmittelbaren Nahe zu weitlaufigen Grinflachen und
Naherholungsgebieten. Damit bietet Kruckel eine hohe Wohn- und Lebensqualitat fur Familien,
Berufspendler und alle, die stadtnah und dennoch im Grinen wohnen méchten.

Besichtigungshinweis

Da die Immobilie derzeit bewohnt ist, méchten wir die Privatsphdre der Bewohner bestmaoglich
schitzen und die Anzahl der Besichtigungstermine auf ernsthafte Kaufinteressenten beschranken.

Eine Besichtigung ist daher nur nach Vorlage einer entsprechenden Finanzierungs- bzw.
Bonitatsbestatigung eines Kreditinstituts moéglich, aus der hervorgeht, dass der vorgesehene

Kaufpreis grundsatzlich im finanziellen Rahmen des Interessenten liegt.

Eine bereits abschlieBend geprifte oder objektbezogene Finanzierungszusage ist hierfir
ausdrucklich nicht erforderlich.

Wir bitten um Verstandnis fur diese Vorgehensweise die wir ausnahmsweise durchfuhren und
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danken Ihnen fiir die Ricksichtnahme auf die Privatsphare der Bewohner.

- Reihenmittelhaus

- Baujahr 2007

- 3 Wohnebenen

- 4 Schlafzimmer

- grolRzugiger Wohn- und Essbereich

- direkter Zugang vom Wohnbereich auf die Terrasse und in den Garten
- eigener Garten

- Bad mit Dusche und Badewanne

- Gaste WC

- ein Dachfenster bereits erneuert

- neue Haustur aus 2026

- eigener Pkw-Stellplatz direkt am Haus

Haftungsausschluss

Samtliche Angaben in diesem Exposé beruhen ausschlielRlich auf Informationen, die uns von
unserem Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Eine Gewahr fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben Gbernehmen wir nicht. Irrtum und Zwischenverkauf
bleiben vorbehalten.

Hinweis gemal Geldwaschegesetz (GwG)

Die Immobilien Hamburger, Jens Hamburger, als Immobilienmaklerunternehmen gemaR § 2 Abs.
1 Nr. 14 sowie 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tGberprufen.

Hierzu sind wir nach 8 11 GwG verpflichtet, die relevanten Daten Ihres giltigen Personalausweises
zu erfassen, sofern Sie als naturliche Person handeln. Dies erfolgt in der Regel durch Anfertigung
einer Kopie des Ausweisdokuments.

Handeln Sie fur eine juristische Person, bendtigen wir eine aktuelle Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht.

Die erhobenen Unterlagen und Kopien sind gemaR den gesetzlichen Vorgaben flr die Dauer von
fanf Jahren aufzubewahren.

Provisionshinweis
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Mit Ihrer Anfrage bei Immobilien Hamburger, Jens Hamburger, sowie der Inanspruchnahme
unserer Dienstleistungen kommt ein Maklervertrag zustande.

Sofern durch unsere Tatigkeit ein wirksamer notarieller Kaufvertrag mit der Eigentumerseite
zustande kommt, fallt fur den Kaufer eine Provision in Hohe von 3,57 % inkl. gesetzlicher
Mehrwertsteuer an.

Es entsteht somit eine Kauferprovision.
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Impressionen

Flur OG

Bad
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Schlafzimmer I
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Schlafzimmer II

Aussenansicht

Kiche Treppenhaus
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Garten
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Herr Jens Hamburger
Immobilien Hamburger
Am Markt 5
58239 Schwerte

Telefon: +49 2304 777 30 42

Mobil: +49 151 28 29 03 06

E-Mail: info@immobilien-hamburger.de
Web: www.immobilien-hamburger.de

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persoénlich bestimmt

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind tber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns

Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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