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Gepflegte 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss —
umfassend modernisiert!
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KAUFPREIS: 139.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 57.91m?2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26227542b 139.000 EUR
ca.57.91Tm? Erdgeschosswohnung
3 Kauferprovision 3,57
1 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1920 modernisiert
Massiv
ca.6m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 111.8 KWh/m?2a
02.04.2036 D

Fernwarme 1920
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Ein erster Eindruck

Die 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss befindet sich in einem gepflegten und
reprasentativen Stadthaus mit insgesamt fiinf Wohneinheiten. Der Zugang ist nahezu
barrierearm und Uber lediglich drei Stufen vom Eingangsbereich aus erreichbar.

Die Wohnung verfligt Gber drei Zimmer, eine Diele, eine Kliche sowie ein Badezimmer
mit Dusche. Die Beheizung erfolgt Uber Fernwarme, die Warmwasserbereitung tUber
einen Durchlauferhitzer.

In den Jahren 2023 wurden umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt.
Die Gesamtinvestition belief sich auf rund 25.000 €. Zu den MaBnahmen zahlen die
Erneuerung und Modernisierung des Badezimmers mit Dusche und neuen
Heizkorpern, Fliesenarbeiten in Bad und Kiiche sowie die fachgerechte Verlegung
eines Vinylbodens in der gesamten Wohnung. Dartiber hinaus wurden die Turblatter
nach MaB angefertigt und die Elektroinstallation Uberarbeitet bzw. erneuert,
einschlieBlich eines Elektrochecks. Die Wande wurden mit Raufasertapete ausgestattet
und weiB3 gestrichen.

Die Wohnung prasentiert sich in einem sehr gepflegten und modernisierten Zustand
und bietet eine attraktive Grundlage fur individuelles Wohnen.

Ein besonderes Highlight ist der groBzligige und gepflegte Gemeinschaftsgarten, der
Uber das Treppenhaus erreichbar ist. Den Bewohnern stehen hier eine Terrasse sowie
der Gartenbereich zur gemeinschaftlichen und freien Nutzung zur Verfligung - ideal,
um die Zeit im Freien zu genieBen.

Offentliche Parkmdglichkeiten befinden sich in der StraBe direkt vor dem Haus.
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Alles zum Standort

Die 3-Zimmer Wohnung befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohngegend von
Alt-Oberhausen, die durch ihre zentrale und dennoch angenehm zuriickgezogene
Lage Uberzeugt. Die Umgebung ist gepragt von einer durchdachten Mischung aus
urbanem Komfort und erholsamer Wohnqualitat.

Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in direkter Nahe: Verschiedene Supermarkte,
Backereien, Apotheken und Drogeriemarkte sind fuBlaufig erreichbar und decken den
taglichen Bedarf bequem ab. Auch das bekannte Einkaufszentrum Centro Oberhausen
mit seinem umfangreichen Einzelhandels-, Gastronomie- und Freizeitangebot ist nur
wenige Fahrminuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Sowohl der 6ffentliche Nahverkehr als auch
die Autobahnen A40, A42 und A3 sind schnell zu erreichen. Mehrere Bus- und
StraBenbahnlinien in der Nahe ermdglichen eine zligige Anbindung an die Innenstadt
sowie an angrenzende Stadte des Ruhrgebiets.

Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten sind ebenfalls in Hille und Flle vorhanden. Ob
Spaziergange im Grlinen, Sport im nahegelegenen Park, ein Besuch im Gasometer
Oberhausen oder Kultur- und Freizeitaktivitaten rund um das CentrO - hier kommen
alle Altersgruppen auf ihre Kosten. Schulen, Kindergarten und medizinische
Versorgungseinrichtungen befinden sich ebenfalls im nahen Umkreis.
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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 filr 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:

Frank Wetzel

Schmachtendorfer StraBe 104, 46147 Oberhausen
Tel.: +49 208 - 62931800
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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