Herdecke - Semberg

Wohnen de luxe Nahe Ahlenberg

Objektnummer: 26034002x

VON POLL
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Auf einen Blick

26034002x 2.600 EUR

ca. 175 m2 500 EUR

4 Erdgeschosswohnung
2 2026

1

1994 vollstandig renoviert

1x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,

Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 103.10 kWh/m?2a
03.03.2036 D

Ol 1994
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Dortmund

* % %k k Kk

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Diel mmobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

I T.: 0231-49 66 55 0
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

Wohnen auf Top-Niveau - genau daswas Sie bei diesem Angebot erwartet:

Eine grof3ziigige Eingangshalle empfangt Sie quasi treppenlosund fuhrt Siein einen Wohn-
Essbereich der Extraklasse. Er erstreckt sich Uber die gesamte Hausbreite und erschliefdt die
davorliegende Terrasse Uber vier grof3ziigige Doppeltiren.

Ausgestattet zudem mit einem zeitlosen Kamin und einer offenen Bibliothek.

Der Ausblick von der Terrasseist einzigartig - die Natur prasentiert sich von Ihrer
schonsten, griinen Seite. Sie konnen den Garten gemeinschaftlich nutzen oder aber Sie
genielden einfach die Aussicht.

Eine klassische L andhausktiche mit bequemen Zugangen von drei Seiten, bietet einen
Fruhstucksplatz fur den ersten Kaffee am Morgen und versor gt die K 6che mit allem
Komfort.

Ein formvollendetes Gaste-WC rundet das Erdgeschoss perfekt ab.

Die markante Edelholztreppe fuhrt auf die obere Galerie. Hier liegen das
Hauptschlafzimmer mit Zugang auf den Balkon und in das 2025 &uf3er st geschmackvolle wie
luxuridse Bad en Suite.

Zur Hofseiteliegt ein zweites Schlafzimmer.

Beide Raume sind mit schénen Schrank-Einbauelementen ausgestattet.

Ein praktischer Hauswirtschaftsraum steht im oberen Bereich ebenfalls zur Verflgung.

Das Unter geschoss bietet ein Sauna und zusatzlichen Stauraum.

Fur Ihre Fahrzeuge steht eine Doppelgarage mit elektrischem Tor und direktem Zugangin
dieKichezur Verflugung.

Die Zufahrt auf das Grundstiick wird gleichfalls Gber ein elektrisches Tor gewéhrleistet:
Super praktisch fur Einkaufe, Sportger ate oder das Reisegepack.

Wenn Sie Wert auf individuelles und gehobenes Wohnen legen, rufen Sie uns zur
Vereinbarung eines Besichtigungstermins an.
Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Die Villawurde 1994 auf einem unver baubaren Grundstick errichtet. Sie besteht aus der
hier angebotenen Hauptwohnung und der beiden seitlich angeor dneten, fest ver mieteten
Einliegerwohnungen.

Der zukinftige Mieter der Hauptwohnung kann mit den Bestandsmietern den Hof, die
Aulenanlagen und den Garten gemeinschaftlich nutzen.

Die heutige Ausstattung liest sich wiefolgt:

- Komplett renovierter Zustand - perfekt flr einen sofortigen Einzug

- Verwendung hochwertigster Materialien

- Marmorbdden im Erdgeschoss

- Parkettbdden im Ober geschoss

- Marmor-Gaste-WC in beiger Farbgebung mit klassischen weil3en Sanitarobjekten von
Duravit 'Serie 1930

- Weil3e Holz-Sprossenfenster

- Grof3zugiger Kamin im Wohn-Essbereich

- Hochwertige klassisch weif3e L andhauskliche mit Friihstlicksplatz

- Geschwungene offene Edel-Holz-Treppe

- Edel-Holz-Zargen und Tren

- Stuck-Decken

- Elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung im Ober geschoss

- Hochwertige Holz-Einbauelemente in den oberen Schlafziimmern

- Saunaim Unter geschoss

- Doppel-Garage mit elektrischem Tor

- Einfahrtstor elektrisch zu 6ffnen

- Grof3zligige Terrasse mit schonem Uber dachten Bereich, ausgestattet mit 2 Fenster
Markisen und einem Windschutz

- Balkon im Ober geschoss

Wir weisen darauf hin, dassdie Fotosteilweise visualisiert wurden.
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Alles zum Standort

DieVillaliegt in Herdecke, am Vaer stenberg - ein Steinwurf entfernt vom
gegenuberliegenden Ahlenberg, nur getrennt durch die Dortmunder Landstrali3e.
Einkaufe konnen bestensin Dortmund-Kirchhorde oder in Her decke erledigt werden;
genauso wie Besuche von Arzten, Apotheken oder Restaurants.

Weiter entfernte Ziele sind Gber die Wittbraucker Strafl3e mit Anschlussauf die A 45
bequem anzusteuern. Die Dortmunder Innenstadt ist Gber die B 54 schnell erreichbar.
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Sonstige Angaben

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49231-4966550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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