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Charmantes Landhaus mit ostfriesischem Flair -
modernisiert, bezugsbereit & mit groBem Garten

Objektnummer: 26335024-1
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KAUFPREIS: 219.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 105 m2 « ZIMMER: 5 *« GRUNDSTUCK: 1.596 m?2
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Auf einen Blick

26335024-1
ca. 105 m?
Satteldach
5

3

2

1934

1x Freiplatz

219.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2025

gepflegt

Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 391.70 kWh/m?a
H
16.03.2036
1934
Gas
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Ein erster Eindruck

Ein Haus, das man nicht sucht — sondern findet...

Dieses Einfamilienhaus Uberzeugt durch seinen besonderen Charakter mit leichtem
Landhausflair und typischem ostfriesischem Charme. Verschiedene Details
verleihen dem Haus eine warme und gemdutliche Atmosphare. Dazu zahlen unter
anderem Fenster mit teilweise klassischen Holzklappladen sowie sichtbare
Holzelemente und teilweise vorhandene Balken. Auch einzelne
Gestaltungselemente im Innenbereich greifen diesen Stil auf und sorgen fir ein

stimmiges Gesamtbild mit einer angenehmen, wohnlichen Atmosphare.

Uberarbeitete Holztiiren, teilweise vorhandener originaler Dielenboden sowie
stilgerecht gestaltete Raume verleihen dem Haus einen warmen und
charaktervollen Eindruck.

Das Objekt befindet sich in einem kontinuierlich instandgehaltenen Zustand und
wurde in den vergangenen Jahren umfassend modernisiert. So wurden die
Kellerwande abgedichtet und die auBeren Entwasserungsleitungen einschlieBlich
eines Revisionsschachts erneuert — MaBnahmen, die einen soliden Schutz vor
Feuchtigkeit bieten und langfristige Sicherheit gewahrleisten.

Auch der Eingangsbereich entspricht modernen Anspriichen: Die Haustur wurde
2021 erneuert und tragt zur Sicherheitsausstattung sowie zur zeitgemaBen Optik
des Hauses bei. Besonders hervorzuheben ist zudem die Sanierung des
Hinterhauses, die im Jahr 2024 durchgefuhrt wurde und das Angebot um einen
weiteren attraktiven Nutzungsbereich erweitert.

Im Dachgeschoss des Haupthauses fanden umfangreiche Renovierungs- und
Isolierungsarbeiten statt. Dartber hinaus wurden zwischen 2008 und 2014 neue
Fenster eingebaut, die nicht nur zur Energieeffizienz, sondern auch zum

Wohnkomfort beitragen. Der Kaminofen aus dem Jahr 2019 sorgt in den kalteren




Monaten flr eine angenehme Atmosphare und unterstitzt die zentrale Gasheizung
die 2020 installiert wurde.

AuBerdem verfugt das Haus Uber zwei Badezimmer, die in den Jahren 2021 und
2025 neu gestaltet wurden. Die Gestaltung greift den ostfriesisch gepragten Stil
des Hauses auf und flgt sich harmonisch in das Gesamtbild der Immobilie ein.
Beheizt wird das Einfamilienhaus lber eine Zentralheizung, die eine gleichmaBige
Warmeverteilung in allen R&umen gewahrleistet. Die gelungene Kombination aus
regelmaBigen Modernisierungen und technischen Erneuerungen bietet ein Umfeld,
in dem Sie direkt einziehen und wohnen kdénnen.

Der Garten hinter dem Haus bietet viel Platz fur die ganze Familie. Hier lassen sich
sowohl gemitliche Sitzbereiche als auch Spielmdglichkeiten flr Kinder oder ein

eigener Gemisegarten realisieren.
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Ausstattung und Details

e Nutzung auch als Zweitwohnsitz moglich
e GroRzugiges Grundstlick mit Baumbestand
e Drainage im Garten

o PKW-Stellplatz

e Kleiner Teilkeller

» Kellerwande abgedichtet

» Neuwertige Gastherme

» Kaminofen

» Neuwertige Fenster

» Neuwertige Haustlr

« Uberwiegend neue FuBbdden

o AuBenjalousien — teilweise elektrisch

e Zwei Duschbader

» Abstellrdume im AuBenbereich

« Auf Wunsch méblierte Ubergabe méglich
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in Westrhauderfehn, einem Ortsteil der Gemeinde
Rhauderfehn im Landkreis Leer in Ostfriesland. Die Umgebung ist gepragt von
gewachsenen Wohnstrukturen, gepflegten Einfamilienhausern und der fir die
Region typischen Fehnlandschaft mit Kanalen und viel Grin.

Das Zentrum von Rhauderfehn mit verschiedenen Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Dienstleistern, Restaurants und Cafés ist in wenigen Minuten
erreichbar. Auch Backer, Supermarkte sowie weitere Einrichtungen des taglichen
Lebens befinden sich in der naheren Umgebung.

Flr Familien bietet die Lage ebenfalls gute Voraussetzungen: Kindergarten sowie
Schulen sind in der Gemeinde vorhanden und schnell erreichbar. Darlber hinaus ist
die medizinische Versorgung durch Arzte und Apotheken vor Ort sichergestellt.
Krankenhauser und gréBere Facharztzentren befinden sich unter anderem in Leer,

Westerstede oder Oldenburg.

Durch die gute Verkehrsanbindung sind die umliegenden Stadte und Gemeinden
bequem zu erreichen. Insbesondere Leer und Oldenburg bieten ein erweitertes
Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sowie
kulturellen Angeboten. Gleichzeitig verbindet die Lage in Westrhauderfehn ruhiges

Wohnen mit einer guten Infrastruktur.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

FockenbollwerkstraBe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941-9903980

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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