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Exposé

Erdgeschosswohnung in Dortmund

Helle 2 Zimmer Wohnung mit eigenem kleinen Garten

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager
Nebenkosten

Heizkosten

Summe Nebenkosten

1953

5

2,00
50,00 m?
Gas

107 €

50 €

157 €

www.ohne-makler.net/expose/328264

und Einbaukuiche, zentrumsnah

Objekt-Nr. OM-328264
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 565 € + NK

Ansprechpartner:
Herr und Frau Rodermund

Wenkerstr. 11
44141 Dortmund

Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Mietsicherheit 1.662 €
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand saniert
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese schéne, helle 2-Zimmer-Wohnung liegt im Erdgeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses mit 10 Wohnungen und einer netten Hausgemeinschaft. Sie hat ein
grof3es Schlafzimmer, in dem auch far einen Schreibtisch genug Platz ist, und ein
Wohnzimmer mit einer modernen vollstandig ausgestatteten Einbauktiche. Die Einbauktiche
verfluigt Giber ein Cerankochfeld, einen Backofen, eine Dunstabzugshaube, eine Sptilmaschine
und einen Kiihlschrank mit Gefrierfach. Die Miete fir die Einbauktiche betragt 55,-€
monatlich und ist in der angegebenen Kaltmiete nicht enthalten.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man in den kleinen zur Wohnung gehérenden Garten mit
Terrasse, der 2020 auf der ruhigen Hausrtlickseite neu angelegt wurde und zum Entspannen
in der Sonne einladt.

Das vor wenigen Jahren weif3 geflieste Badezimmer verfligt tiber eine Dusche, ein Hange-WC
und ein Waschbecken sowie einen Waschmaschinenanschluss und einen Handtuchheizkorper.
Es ist mit einem beleuchteten Spiegel, Ablage, LED-Deckenlampe und Toilettenpapierhalter,
sowie Handtuchhalter und -haken ausgestattet.

Das geraumige Schlafzimmer ist ebenso wie Wohnzimmer und Bad direkt vom Flur erreichbar
und sehr flexibel nutzbar. Beide Zimmer haben Auf3enrolladden an den Fenstern.

Ein trockener Kellerraum gehért zur Wohnung.

Die gesamte Wohnung wurde vor wenigen Jahren umfassend saniert: Fenster, Zimmertiiren,
Wohnungstiir und Heizkoérper sind auf aktuellem Stand. 2025 wurden Wohn- und
Schlafzimmer mit Netzwerkverkabelung verbunden und der Glasfaseranschluss fir die
Wohnung vorbereitet. In allen Rdumen aufier dem Bad ist Laminatboden in Buche-Optik
verlegt.

Die Wohnung wird frisch renoviert tibergeben.

Ausstattung

Am Gebdude wurden bereits zahlreiche Mainahmen zur energetischen Sanierung
durchgefiihrt, um Thre Heizkosten zu senken: Die Straf3enfront und das Dach des als
Reihenhaus gebauten Hauses wurden in den letzten Jahren vollstiandig erneuert und
gedammt. In der gesamten Wohnung sind moderne Fenster verbaut. Eine neue Zentralheizung
mit Gasbrennwerttherme (BJ 2020) im Keller versorgt die Wohnung mit Warme, Warmwasser
wird mittels Durchlauferhitzer erzeugt. Die Kellerdecke ist iberwiegend gedammt.

Eine neue moderne Wohnungstur bietet zeitgeméafSen Schall- und Warmeschutz, die
Klingelanlage mit Gegensprechanlage und elektrischem Turoffner zeitgemafie Sicherheit.

Sie haben alle Optionen bei der Wahl Ihres Internetanbieters: Schnelles Internet ist im
Gebaude tiber Kabelinternet, normales Telefonkabel und Glasfaser verfiigbar.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Optional kann fiir Fahrrader eine abschlieSbare Fahrradbox im Vorgarten ftir 13€ monatlich
angemietet werden.

Die Treppenhausreinigung,die Pflege der gemeinschaftlich genutzten Auf3enbereiche und der
Winterdienst werden durch Dienstleister durchgefiihrt und sind in den angegebenen
Nebenkosten bereits enthalten.

Moderne Organisation: Fur die effiziente Kommunikation zwischen Hausgemeinschaft und
Vermietern steht ein Slack-Workspace und damit auch die Kontaktmoéglichkeit per Messenger
zur Verfiigung. Die Nebenkostenabrechnung und Kommunikation erfolgt weitestmoéglich
papierlos per Email.
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Die Wohnung ist nicht barrierefrei und fiir Tierhaltung nicht geeignet.

Wenn Sie sich persénlich von den Vorztigen dieser Wohnung tiberzeugen mochten, freuen wir
uns auf IThre Anfrage und vereinbaren gerne einen Besichtigungstermin mit Ihnen.

Alle Angaben in diesem Exposé wurden sorgfaltig gemacht, dennoch lassen sich Fehler nicht
ausschliefSen. Alle Angaben im Exposé sind daher unverbindlich. Maf3geblich sind allein die
Vereinbarungen des zu schliefenden Mietvertrages.

Lage

Das Mehrfamilienhaus liegt in einem ruhigen, gepflegten Wohnviertel im stidéstlichen Bereich
der Dortmunder Innenstadt. Stadtzentrum, Kaiserviertel, Kreuzviertel und Westfalenpark sind
zu Fuf3 in wenigen Minuten zu erreichen. In dieser Wohnlage sind viele Erledigungen des
taglichen Bedarfs leicht ohne Auto moéglich: Einkaufsmoéglichkeiten (z. B. Aldi: 350 m, Edeka:
350 m, REWE: 400 m), Arzte, Schulen, Kitas, Autoverleih (70 m), Schwimmbaéader, aber auch
das Stadewéldchen (450 m) sind in wenigen Minuten zu Fuf erreichbar. Die nahe gelegene U-
Bahnstation "Markgrafenstraf3e” (600 m) ist Knotenpunkt der Stadtbahnlinien U41, U45, U47
und U49 und bietet eine direkte Verbindung zum Stadtzentrum und dem Dortmunder
Hauptbahnhof. Bushaltestellen (200 bzw. 350 m) der Linie 453 und der Nachtexpresslinien
NE5 und NE6 komplettieren die gute OPNV-Versorgung.

Fur Bewohner oder Besucher mit Auto gibt es kostenfreie Parkmoglichkeiten an der Strafe
und in der Umgebung. Es besteht eine sehr gute Anbindung an das regionale und
uberregionale Strafennetz (B1/A40, B54, Markische Strafle, Heiliger Weg). Elektroautos
kénnen an den Laternenladern in der Wenkerstraf3e geladen werden.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 86,20 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Wohnzimmer

Blick in den Gaﬁen
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Bad Bad
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grof3es Schlafzimmer
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Schlafzimmer

Schlafzimmer
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TS

Eingangsbéreich
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Laternen mit Ladefunktion
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435

Flur

21

200

41

Zimmer

Grundriss
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «: wonngeviude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

Gililtig bis: 23.04.2030

Energieverbrauch

1
-
/!

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
Vo 862 kWh/(m?a)

BENEC | o | EN

50 75 100 125 150 200 225 >250
1/‘
o\ 1089 kWh/(m?-a)
A _.“ Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

[Pflichtangabe flir Inmobilienanzeigen] 86,2 kWh/(m?-a)
Gebaude

Gebaudetyp zweiseitig angebautes Mehrfamilienhaus

Adresse 44141 Dortmund, WenkerstraBe 11

Gebaudeteil

Baujahr Gebaude * 1953

Baujahr Warmeerzeuger 4 2012

Anzahl Wohnungen 10

Gebaudenutzflache (Ay) 589 m? l X nach § 19 EnEV aus der Wohnfiéche ermittelt

Wesentliche Energietrager fir

Erdgas H, Strom

Heizung und Warmwasser 3

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Liftung/Kihlung x Fensterliftung 0 Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung  ©1 Anlage zur
x Schachtliftung 0 Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung 2 Neubau ) Modernisierung ) Sonstiges

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

Vergleichswerte Endenergie Aussteller

Dipl.-Ing. Architektur Christian Kuegler
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Grundrisse

kleiner Garten (s. Markierung)
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