VP ‘ VON POLL

Oberhausen — Schmachtendorf

Attraktive Doppelhaushalfte mit sehr viel Potenzial
Im Herzen von Schmachtendorf

Objektnummer: 24227458
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KAUFPREIS: 289.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 136,46 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 333 m?

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

24227458 289.000 EUR

ca. 136,46 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1934 Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 343.10 kWh/m2a
H

21.04.2034
1970

Gas
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 0
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Ein erster Eindruck

Diese stilvolle Doppelhaushélfte, erbaut im Jahr 1934 und durch einen grof3ziigigen
Anbau in den 70er Jahren erweitert, befindet sich in einer erstklassigen Wohnlage von
Oberhausen-Schmachtendorf. Auf einem ca. 333 m2 grof3en Grundstlick bietet dieses
charmante Zuhause eine Wohnflache von ca. 136 m?, verteilt auf zwei Etagen — eine
perfekte Grundlage, um Ihre ganz personlichen Wohntraume zu verwirklichen.

Schon beim Betreten des Hauses spuren Sie den besonderen Charme und das
Potenzial, das in dieser Immobilie steckt. Im Erdgeschoss erwartet Sie eine einladende
Kiiche mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten — ideal, um bei schonem
Wetter das Leben nach drauf3en zu verlegen. Das grof3ziigige Wohnzimmer, durchflutet
von Tageslicht, ladt zum Verweilen und Entspannen ein. In einem separaten Esszimmer
kénnen Sie gemutliche Stunden mit Familie und Freunden verbringen. Ein Badezimmer
rundet das Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Im Obergeschoss befinden sich ein geraumiges Schlafzimmer sowie ein weiteres
Badezimmer, die sich als perfekte Rickzugsorte zum Entspannen und Wohlfuhlen
anbieten. Dartber hinaus stehen ein Kinderzimmer und ein Blro zur Verfligung, das je
nach Bedarf auch als Gastezimmer genutzt werden kann. Diese Raume bieten Ihnen viel
Potenzial, um individuelle Wohnideen zu realisieren.

Der Aul3enbereich, bestehend aus einer grof3ziigigen Terrasse und einem Garten, ladt
dazu ein, eine griine Oase nach lhren Vorstellungen zu gestalten. Obwohl der Garten
aktuell etwas Pflege bendtigt, bietet er Ihnen die Moglichkeit, einen idyllischen
Ruckzugsort zu schaffen, der zum Verweilen im Freien einladt.

Der Keller bietet zusatzlichen Stauraum und vielféltige Nutzungsmoglichkeiten.

Diese Immobilie ist ein echtes Juwel, das nur darauf wartet, mit einer durchdachten
Renovierung in neuem Glanz zu erstrahlen. Hier kbnnen Sie eine luxuriése und
gleichzeitig behagliche Wohnatmosphare schaffen, die Ihren individuellen Anspriichen
gerecht wird. Lassen Sie sich von dem Charme dieses Hauses inspirieren und entdecken
Sie das enorme Potenzial, das in jeder Ecke steckt.

Nutzen Sie diese Gelegenheit und verwandeln Sie dieses Haus in Ihr personliches
Traumzuhause — in bester Lage und mit viel Raum fir Ihre Ideen und Visionen!
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Alles zum Standort

Die Doppelhaushélfte befindet sich im Ortsteil Schmachtendorf, im Norden von
Oberhausen. Schmachtendorf ist bekannt fiir seine ruhige und griine Wohnlage, die
besonders bei Familien und Ruhesuchenden beliebt ist. Die Umgebung besteht
vorwiegend aus gepflegten Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften, eingebettet in
eine angenehme Nachbarschaft mit viel Grin.

Schmachtendorf bietet eine sehr gute Verkehrsanbindung. Uber die nahegelegenen
Autobahnen A3 und A42 sind die umliegenden Stadte wie Duisburg, Essen und
Dusseldorf schnell erreichbar. Der offentliche Nahverkehr ist ebenfalls gut ausgebaut, mit
mehreren Buslinien, die eine einfache Verbindung zum Zentrum von Oberhausen und
anderen Stadtteilen gewahrleisten.

Die Infrastruktur in Schmachtendorf ist gut entwickelt. In der Umgebung gibt es eine
Vielzahl von Einkaufsmdoglichkeiten, darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken und
kleinere Geschafte. Zusatzlich ist das grol3e Einkaufszentrum ,Centro Oberhausen® in
etwa 15 Minuten mit dem Auto erreichbar und bietet eine breite Auswahl an Geschéften,
Restaurants und Freizeitangeboten.

Fur Familien bietet Schmachtendorf eine gute Auswahl an Kindergérten, Grundschulen
und weiterfiihrenden Schulen, die alle gut erreichbar sind. Auch Freizeitmoglichkeiten
sind in der Nahe vorhanden, darunter Spielplatze, Sportvereine und Griunflachen, die zu
Spaziergangen und Outdoor-Aktivitaten einladen.

Insgesamt bietet die Lage in Schmachtendorf eine attraktive Kombination aus ruhigem,
naturnahem Wohnen und einer guten Anbindung an die stadtische Infrastruktur. Die
Gegend ist ideal fur Familien, Paare und alle, die eine entspannte Wohnumgebung
schatzen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.4.2034.

Endenergiebedarf betragt 343.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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