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Groldzugige 2-3 Zimmer Wohnung mit Loggiain
zentraler und ruhiger Lage von Oberhausen

Objektnummer: 25227487

VON POLL

IMMOB

KAUFPREIS: 159.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 84 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25227487 159.000 EUR

ca. 84 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme VERBRAUCH
Fern 62.00 kWh/m2a
03.04.2028 B

Fernwéarme 1937
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Diel mmobilie

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese char mante Eigentumswohnung befindet sich im 1. Ober geschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses, das Teil einer ruhigen und harmonischen Eigentiimer gemeinschaft mit
insgesamt funf Hausern ist. Die gesamte Wohnanlage présentiert sich in einem sehr
ordentlichen Zustand und wird regelméafiig instand gehalten.

Die Wohnung bietet mit ihren ca. 84 m2 Wohnfl&che eine dur chdachte Raumaufteilung und
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten:

Eine separate K liche mit angrenzender Kammer, ideal alsVorrats- oder Abstellraum
nutzbar

Ein langer Flur, der alle Raume miteinander verbindet und fir zusatzlichen Stauraum
genutzt werden kann

Ein sehr groRziigiges Wohnzimmer mit Loggia, das aktuell aus zwei zusammengelegten
Réaumen besteht — bei Bedarf kann hier wieder eine Trennungin zwei Zimmer erfolgen

Ein grofes Schlafzimmer mit ausreichend Platz fur Kleider schrank und Co.
Ein helles Tageslichtbad mit Fenster und Badewanne

Die Wohnung verfiigt der zeit iber Laminat- und Teppichbdden und bietet viel Potenzial fur
eineindividuelle Neugestaltung. Nach einer Renovierung lasst sich hier ein wahres
Wohnjuwel erschaffen — perfekt flir Eigennutzer oder Kapitalanleger.

Zusatzlich gehoren zwel Kellerraume zur Wohnung. Aul3erdem stehen ein
gemeinschaftlicher Fahrradkeller sowie eine Waschkiiche zur Verfigung.

Besondere Merkmale:

- Ruhigeund zentrale Lage

- Grof3ziigige L oggia mit Blick ins Griine

- Flexible Raumaufteilung

- Tageslichtbad mit Fenster und Badewanne

- Zwei eigene Kellerraume

- Gemeinschaftlich nutzbarer Fahrradkeller und Waschkliche
- Gepflegte Eigentiimer gemeinschaft

- Heizung Uber Fernwérme




- Renovierungsbedirftig mit viel Potenzial

Fazit:

Diese Wohnung vereint eine begehrte L age mit solider Bausubstanz und grof3em
Gestaltungsspielraum. Ob als neues Zuhause fur Paare, kleine Familien oder als
wertbestandige K apitalanlage — hier lohnt sich eine Besichtigung.
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Alles zum Standort

Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohngegend
von Oberhausen, die durch ihre zentrale und dennoch angenehm zur tickgezogene L age
Uber zeugt. Die Umgebung ist gepragt von einer durchdachten Mischung aus urbanem
Komfort und erholsamer Wohnqualitat.

Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in direkter Nahe: Verschiedene Super markte,
Backereien, Apotheken und Drogeriemarkte sind fu3laufig erreichbar und decken den
taglichen Bedarf bequem ab. Auch das bekannte Einkaufszentrum Centro Ober hausen mit
seinem umfangreichen Einzelhandels-, Gastronomie- und Freizeitangebot ist nur wenige
Fahrminuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Sowohl der 6ffentliche Nahverkehr alsauch die
Autobahnen A42 und A3 sind schnell zu erreichen. M ehrere Bus- und Stral3enbahnlinien in
der Nahe ermdoglichen eine ziigige Anbindung an die Innenstadt sowie an angrenzende
Stadte des Ruhrgebiets.

Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten sind ebenfallsin Hille und Fulle vorhanden. Ob
Spaziergange im Grinen, Sport im nahegelegenen Park, ein Besuch im Gasometer
Oberhausen oder Kultur- und Freizeitaktivitdten rund um das Centr O —hier kommen alle
Altersgruppen auf ihre Kosten. Schulen, Kinder gérten und medizinische

Ver sorgungseinrichtungen befinden sich ebenfallsim nahen Umkreisund unterstreichen die
Familienfreundlichkeit der Lage.




Objektnummer: 25227487 - 46045 Oberhausen - Alt-Oberhausen

Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.4.2028.

Endenergieverbrauch betragt 62.00 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1937.
Die Energieeffizienzklasseist B.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Frank Wetzel

Schmachtendorfer Strafe 104, 46147 Ober hausen
Tel.: +49208 - 62931800
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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