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Geraumiges Einfamilienhaus mit grolem Garten fur
neue Wohnideen
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Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1980 bietet eine Wohnflache von
ca. 146,78 m2im Erdgeschoss sowie ca. 90,86 m2 Nutzflache im Kellergeschoss. Das
Haus steht auf einem grofR3zligigen Grundsttick von ca. 753 m2 im attraktiven Umfeld, das
Ruhe und Nahe zu allen wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs vereint.

Die gepflegte Nachbarschaft sowie die gewachsene Umgebung zeichnen die Lage aus.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind
schnell erreichbar. Gleichzeitig genieRen Sie auf dem groRziigigen Grundsttick
ausreichend Privatsphare und vielféltige Gestaltungsmaoglichkeiten — sei es als
Spielflache, Gartenbereich oder Riickzugsort.

Das Haus erstreckt sich Giber zwei Ebenen und bietet im Erdgeschiss insgesamt vier
Zimmer, darunter zwei gut geschnittene Schlafzimmer. Das grof3ziigige und helle
Wohnzimmer ladt zu gemiutlichen Stunden ein und bietet Zugang zu Terrasse und
Garten. Die Kiiche ermdglicht ausreichend Platz fiir eine moderne Einbauktiche sowie
einen Essbereich fur die ganze Familie. Abgerundet wird das Raumangebot durch ein
Tageslichtbad mit der anliegenden Sauna.

Von besonderem Vorteil ist der komplett unterkellerte Bereich des Hauses. Hier stehen
Ihnen vielseitig nutzbare Flachen im Keller zur Verfligung, die beispielsweise als
Hobbyraum, Werkstatt, Lager oder Hauswirtschaftsraum eingesetzt werden kénnen. Die
vorhandene Grundstruktur erlaubt individuelle Anpassungen je nach Bedarf, was
besonders fur Familien, Heimwerker oder Personen mit Platzbedarf interessant ist.

In den zurtickliegenden Jahren wurden bereits erste Modernisierungsmal3nahmen
durchgefuhrt: Im Jahr 2016 erfolgte eine Dachsanierung, wodurch der langfristige
Bestandsschutz des Gebaudes gesichert wurde. Im Jahr 2020 wurde die Heizungsanlage
erneuert, sodass Sie bereits von einem zeitgemafen Heizungssystem profitieren kénnen.
Somit sind wichtige Bauteile bereits modernisiert, und Sie kdnnen sich auf die Gestaltung
der Innenrdume und eventuelle weitere Sanierungen konzentrieren.

Das Grundstuck bietet dartiber hinaus Uber eine schéne Terrasse und einen
angenehmen Gartenbereich, der vielfaltige Nutzungen ermdglicht. Die vorhandene
Bepflanzung sorgt fir ein angenehmes Ambiente und Raum fir eigene Ideen im Grinen.
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Lagebeschreibung

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnlage im stdlichen Teil
der Gemeinde Wardenburg, nur wenige Minuten von der Stadtgrenze Oldenburgs
entfernt. Das Umfeld ist gepragt von einer gewachsenen Nachbarschaft mit Ein- und
Zweifamilienh&dusern, die ein harmonisches und familienfreundliches Wohnklima
schaffen.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Apotheken und Arzte sind in kurzer
Entfernung erreichbar und bieten eine sehr gute Nahversorgung. Auch verschiedene
Freizeit- und Sporteinrichtungen befinden sich im n&dheren Umfeld, was die Wohnqualitat
zusatzlich unterstreicht.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den regionalen und tiberregionalen Verkehr ist hervorragend. Uber die
nahegelegene Bundesstral3e sowie die Autobahn A29 erreicht man sowohl die
Oldenburger Innenstadt als auch die umliegenden Stadte wie Bremen oder
Wilhelmshaven in kurzer Zeit.

Der o6ffentliche Nahverkehr ist ebenfalls gut ausgebaut: Busverbindungen in die Ortsmitte
von Wardenburg sowie nach Oldenburg verkehren regelmafig und sind bequem zu Ful3
erreichbar. Damit ist der Standort sowohl fir Pendler als auch fur Familien mit
schulpflichtigen Kindern optimal gelegen.

Umgebung und Freizeit

Die naturnahe Umgebung ladt zu Spaziergdngen, Radtouren und sportlichen Aktivitaten
ein. Zahlreiche Griunflachen, Walder und Wege entlang der Hunte bieten ideale
Erholungsmdglichkeiten direkt vor der Haustir. Gleichzeitig ist das kulturelle und
gastronomische Angebot in Wardenburg und Oldenburg schnell zu erreichen, wodurch
sich hier Ruhe und stadtische Nahe perfekt verbinden.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.9.2034.

Endenergieverbrauch betragt 146.33 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
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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Karl Liebert & Jérome Liebert

Donnerschweer StralRe 18, 26123 Oldenburg
Tel.: +49 441 -9984 050
E-Mail: oldenburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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