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Grundlagen | Objektbeschreibung

Architektur mit viel Potenzial

Das freistehende Zweifamilienhaus Am Wehr-
graben 3 in Oberhausen liegt ruhig und grin im
Stadtteil Schwarze Heide und uberzeugt durch
seine groBzlgige Aufteilung sowie das weit-
laufige Grundstlck von rund 1.278 m2 Mit ins-
gesamt ca. 273 m? Wohnflache, derzeit verteilt
auf zwei Wohneinheiten bietet die Immobilie
ideale Voraussetzungen fur Familien, Mehrge-
nerationenwohnen oder eine Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung. Erganzt wird die
Wohnflache um ca. 42 m? Nutzflache, bestehend
aus einer Doppelgarage und einem Heizungs-
raum.

Das Haus wurde 1953 errichtet und 1973 um ei-
nen Anbau im Erdgeschoss erweitert. Im Jahr
2005 erfolgten umfangreiche Modernisierungen
der Gebaudehtlle: Die Dachkonstruktion wurde
komplett erneuert und gedammt. Jegliche Dach-
klempnerarbeiten wurden in hochwertigem Kup-
fer ausgefuhrt. Die Fenster im Erdgeschoss wur-
den ausgetauscht und eine Aufstockung fur die
zweite Wohneinheit im Obergeschoss erganzt.
Ebenfalls wurde eine neue Gasheizung instal-
liert, die das Gebaude mit Warme versorgt. Erst
im Juni 2021 wurde die Heizungstechnik erneuert
und eine neue Gastherme der Fa. Vissmann ein-
gebaut. Beide Wohneinheiten laufen aktuell uber
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einen gemeinsamen Warmemengenzahler.

Das Ergeschoss bietet ca. 136 m? Wohnflache mit
vier Zimmern, einer Kiche und einem separa-
ten WC mit Handtuchheizkorper. Das Badezim-
mer mit Dusche liegt angrenzend an die Terrasse
und ist somit ausschlie3lich von auf3en und nicht
durch das Gebaude zuganglich. Die Raume im
Erdgeschoss sind noch im urspringlichen Zu-
stand aus 1953 und verfugen dem Baujahr ent-
sprechend teilweise Uber Holzvertafelungen an
der Decke. Alle Leitungen dort sind ebenfalls
im ursprunglichen Zustand. Beheizt werden die
Raume im Erdgeschoss Uber gewohnliche Roh-
renheizkorper oder Bodenkonvektoren. Das Erd-
geschoss ist aufgrund seines Zustandes im Inne-
ren sanierungsbedurftig.

Im Obergeschoss und Spitzboden ist derzeit
eine getrennte Wohneinheit eingerichtet. Sie
verfugt Uber ca. 137 m? Wohnflache mit funf
Zimmern, einer offenen Kuche, einem Bad und
einem HWR. Der Zugang erfolgt Uber eine In-
nentreppe, die durch die Erdgeschosswohnung
fuhrt, sodass beide Wohneinheiten derzeit mitei-
nander verbunden sind. Die Raume im Oberge-
schoss werden mit einer FulBbodenheizung be-
heizt und wurden im Jahr 2005 im Zuge der >
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Aufstockung umfangreich saniert.

Das Grundstlck ist vollstandig umzaunt und
mit einer Toranlage zur StraBe gesichert. Eine
lange Einfahrt flihrt zur Doppelgarage, so-
dass ausreichend Stellflache fur mehrere
Fahrzeuge vorhanden ist. Der grolBe Garten
mit Sud-West-Ausrichtung ist gepflegt und
bietet  vielfaltige  Gestaltungsmoglichkeiten.
Eine grofRzligige, gepflasterte Terrasse mit Uber
dachtem Freisitz ladt zum Entspannen ein, wah
rend das Gartenhaus mit integrierter Sauna und
Infrarotkabine einen privaten Wellnessbereich
schafft. Die obere Wohneinheit verfiigt tGber eine
grof3zugige, nach Suden orientierte Dachterras-
se. Von dort aus gelangt man Uber eine Aul3en-
treppe ebenfalls in den Garten.

Das Haus ist nicht unterkellert, bietet aber durch
die Aufteilung grofRzligige Nutzflachen und
moderne Wohnstrukturen. Leerrohre flr einen
Glasfaseranschluss sind in der Einfahrt vorhan-
den, sodass ein spaterer Anschluss problemlos
moglich ist.

Ein Bedarfsausweis flr das Gebaude ist vorhan-
den und steht bei Besichtigungen zur Einsicht
zur Verfigung. Ebenfalls liegt ein Kurzgutachten
aus September 2025 zum Gebaude vor.
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Diese Immobilie bietet viel Raum, vielseitige Nut-
zungsmoglichkeiten und richtet sich an Men-
schen, die individuelle Architektur, ein grof3zlgi-
ges und gepflegtes Grundstiick sowie eine ruhige
Lage schatzen. Sie eignet sich ideal fur alle, die
naturnah wohnen mochten und gleichzeitig
von der guten Anbindung an die Stadt Ober-
hausen und das gesamte Ruhrgebiet profitieren.

Das Gebaude eroffnet unterschiedliche Nut-
zungsperspektiven: Es kann zu einem grol3zugi-
gen Einfamilienhaus entwickelt oder - wie der-
zeit - mit zwei Wohneinheiten genutzt werden.
Fur eine vollstandig getrennte Nutzung der bei-
den Einheiten mit separatem Zugang sind ent-
sprechende bauliche Eingriffe erforderlich. Da im
Erdgeschoss Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarf besteht, bietet es sich an, wahrend der
Sanierungsphase die obere Wohneinheit zu be-
wohnen.

Insgesamt Uberzeugt die Immobilie durch ihre
sehr gute Bausubstanz in Relation zum Baujahr
sowie durch das weitlaufige Grundsttick, die ge-
meinsam ein erhebliches Potenzial flr eine zu-
kunftsorientierte und individuelle Nutzung bieten.
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Das 1.276 m? gro3e Grundsttick befindet sich im
unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Etwaige bauliche
Veranderungen oder ein Neubau mussten sich dem-
nach in die umgebende Bebauungsstruktur einflgen.
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® Dinslaken

[ ]
Duisbuyrg

® Oberhausen
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Gladbeck
[ ]

[}
Gelsenkirchen

° Muhlheim
a.d. Ruhr

Idyllische Lage im Norden Oberhausens

Das Grundstuck liegt in Oberhausen-Schwarze
Heide, einem ruhigen und grunen Stadtteil im
Westen Oberhausens. Eingebettet in eine ge-
wachsene Wohngegend mit viel Natur, bietet die
Lage eine ideale Kombination aus Erholung und
Stadtnahe. Spazier- und Radwege, Felder und
Grunflachen befinden sich in unmittelbarer Um-
gebung und laden zu Aktivitaten im Freien ein.
Gleichzeitig sind Einkaufsmoglichkeiten, Schulen
und offentliche Verkehrsmittel schnell erreichbar.

Der Stadtteil Schwarze Heide verfugt Uber eine
gute Grundversorgung: Entlang der Neumuhler
StraBe finden sich Einkaufsmoglichkeiten und
kleinere Geschafte fur den taglichen Bedarf.
Mehrere Kindergarten sowie zwei Schulen liegen
direkt im Stadtteil und unterstreichen die Fami-

lienfreundlichkeit der Umgebung. Die Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz ist durch mehre-
re Buslinien sehr gut gewahrleistet, sodass auch
ohne Auto eine komfortable Mobilitat gegeben ist.

Uber die nahegelegenen Autobahnen A3 und
A516 sowie den Bahnhof Oberhausen-Sterkra-
de sind sowohl die Oberhausener Innenstadt
als auch die umliegenden Stadte des Ruhrge-
biets schnell erreichbar. Die Autobahnabfahrt
Oberhausen-Holten der A3 liegt in unmittelbarer
Entfernung. Fur umfangreichere Einkaufsmog-
lichkeiten, Freizeitangebote oder kulturelle Ein-
richtungen bieten die angrenzenden Stadtteile
Sterkrade und Buschhausen sowie das Oberhau-
sener Zentrum mit dem CentrO und dem Gaso-
meter ein vielseitiges Angebot.
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Fotos | StraBenseite
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Fotos | Riickseite + Garten

AuBeneingang Heizungsraum
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Wohnzimmer
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Abstellraum unter Treppe Gaste WC
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Zugang obere Wohnung aus Diele

Wohnzimmer

Dachterrassel®
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Eckdaten zum Objekt

Adresse

Grundstiick

Wohnflache

Wohnaufteilung

Ausstattung &
Besonderes

Technische
Ausstattung

Bausubstanz &
Modernisierungen

Am Wehrgaben 3,
46149 Oberhausen - Stadtteil Schwarze Heide

Grof3e ca. 1.278 m?
Doppelgarage und lange Zufahrt mit Toranlage
gepflegter Garten mit Stid-West Ausrichtung, Grundstlick komplett umzaunt

Gesamt 273 m? Zusatliche Nutzflache 43 m?;
Wohnung 1 (EG): 136 m? Doppelgarage und Heizungsraum
Wohnung 2 (OG + DG): 137 m?

Wohnung 1 Wohnung 2

4 Zimmer, seperate Klche 5 Zimmer, offene Kiiche

Gaste-WC mit Handtuchheizkorper Bad mit Dusche

Bad mit Dusche (nur von aulSen zugénglich!)  HWR

Uberdachte Terrasse Grof3e Dachterrasse mit Zugang zu Garten

Bodenbelage EG: Teppich, Fliesen, PVC, Granit - OG: Fliesen, Parkett
= Sauna und Infrarotkabine im Garten
Elektrische Kunststoffrolladen
- Treppe aus Stahlkonstruktion mit Holzstufen im Buche hell
- Wohnungen nicht barrierefrei: Tlrbreiten nicht ausreichend, Stufen im Erdgeschoss
= Wohnung 2 wird Uber Treppe durch Wohnung 1 erschlossen, gemeinsamer Eingang

Heizungsart: Gas (Viessmann Gastherme, BJ Juni 2021)

mtl. Abschlag derzeit 500,00€ fiir beide WE, keine getrennten Zahler vorhanden
FuBbodenheizung im Obergeschoss

Photovoltaikanlage nicht vorhanden

Glasfaseranschluss: Noch nicht im Haus, aber Leerrohre in der Einfahrt vorhanden

- Baujahr 1953

- Anbau im Erdgeschoss in 1973, Aufstockung des Anbaus in 2005

= Sanierung und Dammung des Dachstuhls in 2005, Klempnerarbeiten in Kupfer

= Einbau der Gasheizung in 2005

» Austausch der Fenster im Erdgeschoss in 2005

» Modernisierung der zweiten Wohnung im Obergeschoss in 2005

» Erneuerung der Hausversorgungsleitungen in 2005

» Austausch Gastherme im Juni 2021 (Fa. Vissmann)

» Gebaude in allgemein sehr gutem Zustand, es sind keine Feuchteschaden vorhanden

= Wohnung im Erdgeschoss noch im Ursprungszustand aus 1953, dies betrifft auch
alle Leitungen im Erdgeschoss, sie ist daher sanierungsbeduirftig
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Kontaktmdglichkeiten

lhre Partner in Dorsten

Fragen zur
Immobilie?

Vermarktung

m/\
TPI Dorsten GmbH

Auf'm Diek 30, 46284 Dorsten
Mail info@tpi-dorsten.com

DORSTEN cmbH

PROJEKTENTWICKLUNG

Frau Julia Horn
Web  tpi-dorsten.com 02362 / 79 44 0

Architektur

J THIEKEN

THIEKEN ARCHITEKTEN + INGENIEURE GmbH
Auf'm Diek 30, 46284 Dorsten

Telefon 02362 /79 440

Mail info@thieken.com

Web thieken.com
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