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Auf einen Blick

25227493

ca. 241,49 m2
Satteldach

10

3

2

1954

4 x Freiplatz, 1 x
Garage

895.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 389 mz

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 219.80 kWh/m?a
G

10.09.2035

: 1952
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Ein erster Eindruck

Dieses grof3zugige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1954 prasentiert sich auf einem
beeindruckenden Grundstlick von etwa 5.860 m2 und bietet mit einer Wohn- und
Nutzflache von circa 630m?2 viel Platz fur individuelle Lebensentwiirfe.

Die Immobilie eignet sich hervorragend fur Familien, die das naturnahe Wohnen
bevorzugen und Wert auf Raumvielfalt und Privatsphare legen.

Die Gesamtflache verteilt sich auf insgesamt 10 Zimmer, die durch ihre ansprechende
Architektur und den durchdachten Grundriss flexible Nutzungsmoglichkeiten eréffnen.
Herzlich willkommen werden Sie im einladenden Eingangsbereich, der ausreichend Platz
fir Garderobe und Empfang bietet. Von hier aus erschlie3en sich die verschiedenen
Wohnbereiche, die auf Grof3ziigigkeit ausgelegt sind und zahlreiche Optionen fiir
individuelle Wohnideen bieten.

Die Wohnflache im Erdgeschoss betragt ca. 241mz2 und Uberzeugt durch drei gro3ziigige
Schlafrdume, ein besonders groRes Wohnzimmer mit angrenzendem Klavierzimmer, ein
reprasentatives, grof3ztigiges Esszimmer sowie eine separate Kiiche. Zusatzlich stehen
ein Hauptbadezimmer mit zwei Duschen und Sauna sowie zwei separate Géastetoiletten
zur Verfligung, die zusammen erstklassigen Wohnkomfort fir die ganze Familie bieten.

Die Ubergrof3e Sonnenterrasse erreichen Sie von der Diele aus Uber das Esszimmer.
Von der Terrasse geniefRen Sie einen herrlichen Blick in den weitlaufigen Garten und den
angrenzenden Wald. Der Garten Uberzeugt durch alten Baumbestand, zahlreiche
Straucher und Gewéchse — ideal fir kreative Gartengestaltung. Im hinteren Teil des
Grundstiicks sorgt ein Teich fir eine zusatzliche, ruhige Atmosphére.

Neben dem Anwesen befindet sich eine unterkellerte, grol3ziigige Garage, die sich
perfekt fir Handwerker und Hobbygéartner eignet. Ein WC und ein weiterer Raum bieten
zusatzlichen Komfort fiir jeden Nutzer.

Das Dachgeschoss ist wohnlich ausgebaut und bietet ca. 165 m2 Nutzflache. Hier finden
Sie ausreichend Platz fir Ihre Hobbys, oder nutzen Sie es als kombiniertes Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach. Anschlisse flr eine Kiiche sind vorhanden, und ein
modernes Bad erganzt das Angebot.

Der weitlaufige Garten eroffnet vielféltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Hier




finden sowohl Spielflachen fur Kinder als auch Ruhebereiche fir entspannte Stunden an
der frischen Luft ihren Platz. Die GrundstiicksgroR3e bietet aulerdem Potenzial fiir
ambitionierte Gartenprojekte.

Fur Ihre Fahrzeuge steht ein groRzlgiger Stellplatzbereich vor der Garage zur
Verfligung. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend mit guter
Anbindung an das Verkehrsnetz. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und o6ffentliche
Einrichtungen sind bequem erreichbar.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten, dem Alter entsprechenden Zustand und
bietet Raum fiir individuelle Modernisierungsoptionen. Die Ausstattung entspricht
ebenfalls dem Altersniveau und ermdglicht Gestaltungsspielraume nach Ihren
Vorstellungen. Dank Grof3e und Raumvielfalt eignet sich dieses Einfamilienhaus sowohl
als langfristiger Familienwohnsitz als auch als Lebens- und Arbeitsdomizil unter einem
Dach.

Verschaffen Sie sich bei einer Besichtigung einen personlichen Eindruck von den
Gestaltungsmaoglichkeiten und Gberzeugen Sie sich von dem besonderen Raumangebot.
Fur weitere Informationen und einen individuellen Besichtigungstermin stehen wir lhnen
gerne zur Verfigung.
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Alles zum Standort

Diese Immobilie liegt inmitten malerischer Natur direkt am Waldrand. Von hier aus laden
schdne Spaziergange und Fahrradtouren ein. Als Ausflugsziele erreichen Sie
Grafenmuhle, die Halde Haniel, den Gasometer sowie das Schloss Oberhausen in kurzer
Zeit mit Fahrrad oder Auto. Der nahegelegene Ortskern von Konigshardt bietet zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf. Schulen und Kindergarten befinden sich
ebenfalls in der Nahe. Verschiedene Restaurants und eine Eisdiele erganzen das
gastronomische Angebot. Eine nahegelegene Buslinie sorgt flir eine gute Anbindung an
umliegende Stadte, wahrend kurze Fahrten zu den Autobahnen A3, A516 und A2
zusatzlichen Komfort bieten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 219.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1952.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Frank Wetzel

Schmachtendorfer Stralte 104, 46147 Oberhausen
Tel.: +49 208 -6293 1800
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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