VON POLL

Herdecke — Ahlenberg

Tolles Einfamilienhaus am Ahlenberg

Objektnummer: 25034083xy

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 122 m? « ZIMMER: 4.5 « GRUNDSTUCK: 1285 m?
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Auf einen Blick

25034083xy 595.000 EUR

ca. 122 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

45 3,57 % (inkl. MwSt.)

: des beurkundeten

3 Kaufpreises

2 gepflegt

1932

2 x Freiplatz Massiv
ca. 50 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 314.6 kWh/m?a
H
11.09.2035
1932
Gas
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Dortmund

* % &k Kk

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 09/27
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

~

p— -
HETIER- L

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich liber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:0231-49 66 55 0

www.von-poll.com

F.A.Z. INSTITUT

TOP

MAKLER

2026

VON POLL IMMOBILIEN
Dortmund & Herdecke

Frankfurter Allgemeine Zeitung
11.03.2026

In kooperation mit  (CQUANTIQUEST
A




Objektnummer: 25034083xy - 58313 Herdecke — Ahlenberg

Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus den 1930er Jahren befindet sich in einer der
begehrtesten Lagen Herdeckes —am idyllischen Ahlenberg. Die Immobilie vereint
historischen Charme mit modernem Wohnkomfort und wurde in den letzten Jahren mit
viel Liebe zum Detail fortlaufend modernisiert.

Auf einem groBzligigen Grundstlick von ca. 1.285 m? bietet das Haus ausreichend
Platz fur Ruhe, Erholung und individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Ob gemiitliche
Abende auf der neu angelegten Terrasse oder entspannte Stunden im Garten - hier
genieBen Sie Lebensqualitat pur.

Das Haus befindet sich in einem sehr guten, gepflegten Zustand. In den letzten Jahren
wurden umfassende Modernisierungen vorgenommen, darunter z.B.:

- neue Elektrik im gesamten Haus

- modernisierte Badezimmer mit hochwertigen Armaturen
- heue Heizungsanlage - effizient und zukunftssicher

- komplett erneuertes Dach

- sanierte AuBenfassade

- neu gestaltete Terrasse (2024)

- elektrisches Einfahrtstor

Die Kombination aus klassischen Architekturelementen der 30er Jahre und moderner
Ausstattung schafft ein ganz besonderes Wohnambiente.

Das weitlaufige Grundstlick mit ca. 1.300 m? Flache bietet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten — ob als Spielflache fur Kinder, flir Gartenliebhaber oder als
Rlckzugsort im Griinen. Die sonnige, ca. 30m? groBe Terrasse ladt zum Verweilen ein
und ist perfekt flir gemitliche Sommerabende oder Grillfeste mit Freunden.

Die Immobilie liegt in sehr guter Wohnlage von Herdecke am Ahlenberg, einer ruhigen
und dennoch zentralen Umgebung. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten
sowie der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr befinden sich in unmittelbarer
Nahe.

Zudem ladt die grine Umgebung zu Spaziergangen, Radtouren und Freizeitaktivitaten
im Freien ein.

Das Haus eignet sich ideal flir Paare oder Familien mit einem Kind, die Wert auf eine
besondere Architektur, ein groBzugiges Grundstick und eine ruhige, gewachsene
Wohnlage legen.




Ein Haus mit Geschichte, Charakter und viel Charme - liebevoll modernisiert und sofort
bezugsbereit.
Hier verbinden sich Stil, Komfort und Lage auf perfekte Weise.
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Ausstattung und Details

- elektrisches Einfahrtstor

- Einbauktiche mit Miele Geraten

- moderner Kamin

- Gegensprechanlage

- groBe ca. 30m? Terrasse mit Edelstahlgeléander
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Alles zum Standort

In einer der begehrtesten Lagen am Rande des Dortmunder Sidens befindet sich diese
Immobilie innerhalb eines verkehrsberuhigten Wohnbereichs. Die kurze Entfernung zur
B54 bietet samtliche Anschlussmoglichkeiten zu den wichtigsten Autobahnen in
Dortmund.

Eine Bushaltestelle ist fuBlaufig zu erreichen und Kindergarten, sowie Schulen sind
ebenfalls in kurzer Entfernung schnell erreichbar.

Einkaufsmdglichkeiten sowie Arzte und Banken sind im nahe gelegenen Zentrum von
Herdecke oder in der Dortmunder Innenstadt bzw. Dortmund Kirchhdrde, welche
lediglich wenige Minuten entfernt sind, zu finden.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49 231- 4966 550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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