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Auf einen Blick

25227495

ca. 113,65 m?
Satteldach

4

2

2

1904

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

449.000 EUR
Einfamilienhaus

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

modernisiert

Massiv

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

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 139.70 kWh/m?2a
E
16.10.2035
1904
Fernwéarme
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Ein erster Eindruck

Herzlich willkommen in Ihrer grinen Stadt-Oase!

Dieses unterkellerte Einfamilienhaus stammt aus dem Ursprungsbaujahr 1904 und steht
auf einem ca. 421 m2 grof3en Grundsttick im zentral gelegenen Stadtteil Alt-Oberhausen.
Erd- und Obergeschoss bieten ca. 113,65 m2 Wohnflache.

Erdgeschoss: Ein lichtdurchfluteter, gro3zligig gestalteter Grundriss kennzeichnet das
Wohnzimmer, das flieRend in den Essbereich und die Kiiche tbergeht. Im Jahr 2001
wurde das Erdgeschoss durch einen ca. 29 m2 grof3en Anbau erweitert, der direkt auf
einen gemutlichen Balkon fuihrt. Von dort geniel3en Sie einen herrlichen Ausblick in den
dahinterliegenden Garten und zur mittig liegenden Terrasse. In der Mitte des
Grundstiicks befindet sich eine einladende, Giberdachte Terrasse mit idealen
Grillmoglichkeiten und ausreichend Platz fiir die ganze Familie. Der parkahnlich
gestaltete Garten bietet viel Raum fur kreative Gestaltungsideen. Neben dem Haus
befindet sich die Auffahrt zur Garage. Das im Jahr 2001 errichtete Badezimmer im
Erdgeschoss ist von der Diele aus erreichbar.

Obergeschoss: Uber eine Treppe gelangen Sie in zwei helle, ruhige Schlafzimmer sowie
ein modernes Tageslichtbad. Die gut proportionierte Raumaufteilung schafft eine warme
Wohnatmosphéare und bietet vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten fur Schlaf-, Arbeits-
oder Kinderzimmer.

Zustand und Modernisierungen: Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten und
modernisierten Zustand. 2001 wurden umfangreiche Modernisierungsmal3nahmen
durchgefihrt, unter anderem wurden Bader, Fenster und die Elektrik erneuert, das Haus
wurde mit Dachgauben versehen, das Dach wurde modernisiert. 2014 wurde der Keller
isoliert.

Ideale Zielgruppe: Perfekt geeignet fur Paare oder kleine Familien.

Fuhlen Sie sich angesprochen? Gerne prasentieren wir lhnen dieses Einfamilienhaus bei
einer persodnlichen Besichtigung und informieren Sie auf Wunsch Uber weitere Details.
Nutzen Sie die Gelegenheit, sich vor Ort ein eigenes Bild zu machen und erleben Sie die
Vorziige dieser ansprechenden Immobilie. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme!
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Alles zum Standort

Zentral in Alt-Oberhausen und dennoch ruhig gelegen, prasentiert sich dieses gepflegte
Einfamilienhaus in einer begehrten Wohnlage. Die Immobilie besticht durch eine
harmonische Verbindung aus komfortabler Privatsphéare und ful3laufig erreichbarer
Infrastruktur.

Infrastruktur der Extraklasse: Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und alle Dinge des
taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem zu FulR
erreichbar. Fir Pendler bietet die hervorragende Anbindung an den OPNV eine perfekte
Erreichbarkeit des offentlichen Verkehrs.

Nur 1,6 km trennt Sie vom Oberhausener Hauptbahnhof, der Ihnen eine zuverlassige
Anbindung an regionale und Uberregionale Ziele bietet. Zuséatzlich erreicht man das
beliebte Centro in Oberhausen mit vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Unterhaltung und
Gastronomie in nur 2,2 km FuBweg — ideal fur Freizeit- und Shopping-Treks.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 139.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1904.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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

www.von-poll.com
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