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Edewecht - Friedrichsfehn

Exklusive Villa mit parkahnlichen Grundstlick nahe
Roter Steinweg

Ap1Buoéc akivATou: 26026011
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TIM'H ArOPAZ: 1.500.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 317,68 m2 ¢ AQMATIA: 9 ¢ EKTAZH FH:: 9.908 m?
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Diesereprasentative Villa nahe des Roter Steinwegs vereint grof3ziigige Architektur, stilvolle
Wohnqualitat und ein auf3er gewohnlich weitlaufiges Grundsttick zu einem eindrucksvollen
Gesamtanwesen. Eingebettet in eine gr ine Umgebung mit grof3ztigigen Abstanden zwischen
den einzelnen Anwesen bietet das Objekt ein Wohnambiente, das gleicher mal3en Ruhe,
Privatsphére und gehobenen Komfort vereint.

Das Gebiet ist als Sondergebiet ausgewiesen, in dem Grundstiicke in auf3er gewohnlicher
GroReangelegt sind und in der Regel lediglich mit einer Villa sowie einer Einliegerwohnung
bebaut werden dirfen. Dadurch entsteht eine ruhige, &ul3erst private Nachbar schaft mit
parkahnlichem Char akter.

Mit einer Wohnflache von ca. 317,68 m2 verteilt auf mehrere Ebenen bietet die Villa
grof3zuigige und lichtdurchflutete RGume. I nsgesamt stehen neun Zimmer zur Verfigung,
darunter sechs Schlafzimmer, wodur ch das Haus vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur
Familienleben, Gaste oder Homeoffice bietet.

Der offen gestaltete Wohnber eich bildet gemeinsam mit dem Essziimmer und dem
Kaminzimmer mit Kachelofen das Herzstlick des Hauses. Die har monisch miteinander
verbundenen Raume schaffen ein grof3zligiges Wohngefuihl und er 6ffnen durch grof3e
Fensterflachen den Blick in den weitlaufigen Garten. Von hier aus gelangt man dir ekt auf
die Terrasse, die den Wohnraum auf angenenme Weise nach auf3en erweitert.

Dasrund 9.908 m2 grof3e Grundstiick prasentiert sich als parkahnlich angelegte
Gartenlandschaft und verleiht dem Anwesen eine aul3er gewohnliche Grof3ziigigkeit sowie ein
hohes M al3 an Privatsphére.

Zuléssig ist die Bebauung mit einem Vollgeschoss sowie einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betr&gt 0,06, die
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,1. Die der zeit vorhandene Grundfléche betragt etwa 231,23 m2,
wahrend eine zulassige Grundflache von ca. 594,48 m2 mdglich wér e. Die bestehende
Geschossflache liegt bei rund 378,07 m2, bei einer zulassigen Geschossflache von etwa 990,80
m2.

Dar aus ergeben sich inter essante Per spektiven fur zukinftige bauliche Erweiter ungen oder
individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten des Anwesens.
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Die Villa tiberzeugt durch eine hochwertige Ausstattung und eine sor gfaltig dur chdachte
Architektur. Der offen gestaltete Wohnbereich im Erdgeschoss verbindet auf elegante Weise
den Wohnraum, das Essziimmer sowie das Kaminzimmer mit Kachelofen. Grol3e
Glasfronten lassen viel Tagedicht in die Raume und er 6ffnen einen schonen Blick in den
Garten.

Die Wohnraume sind mit aufwendig gestalteten Parkettbdden aus ver schiedenen Holzern
und Mustern ausgestattet. Stilvolle Stuckleisten unter streichen den reprasentativen
Charakter des Hauses und verleihen den Raumen eine besonder e Eleganz.

Die Eingangsdiele ist mit Natursteinfliesen und Marmor gestaltet und ver mittelt bereits beim
Betreten der Villa einen hochwertigen Eindruck.

Die K liche prasentiert sich modern und hochwertig mit Hochglanzfronten und einer edlen
Granitarbeitsplatte.

Im Ober geschoss befinden sich mehrere Schlafzimmer, darunter ein Schlafzimmer mit
integrierter Arbeitsecke sowie eine separate Ankleide. Das grof3ziigige Hauptbad bietet
sowohl eine Dusche als auch eine Badewanne.

Eine Galerie sorgt zusétzlich fr ein offenes und ar chitektonisch reizvolles Raumgefiihl.
Eine Doppelgar age mit elektronischen Tor rundet das Angebot ab.




Ap1Op6G akiviToL: 26026011 - 26188 Edewecht - Friedrichsfehn

Die Villa befindet sich in einer besonder s begehrten Wohnlage nahe des Roter Steinwegsim
Ortsteil Friedrichsfehn der Gemeinde Edewecht. Die Umgebung ist gepréagt von grof3ziigigen
Grundstiicken, reprasentativen Wohnh&usern und einer ruhigen, naturnahen Atmosphére.

Die Lage verbindet naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit der umliegenden
Orte. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Schulen und
Kindergarten befinden sich im nahegelegenen Friedrichsfehn sowiein der Gemeinde
Edewecht und sind in

wenigen Minuten erreichbar.

Zahlreiche Rad- und Spazierwege dur chziehen die umliegende L andschaft und bieten
vielfaltige M dglichkeiten zur Erholung in der Natur.

Gleichzeitigist die Universitatsstadt Oldenburg mit ihrem vielfaltigen kulturellen Angebot,
Restaurants, Cafés und Einkaufsmaoglichkeiten in kurzer Zeit erreichbar.

Ein weiterer Vorteil der Lageist die gute verkehrliche Anbindung. In unmittelbarer Nahe
verlauft die Bundesstral3e 401, die eine schnelle Verbindung in Richtung Oldenburg sowiein
die umliegenden Gemeinden ermdglicht.

Immobilien in dieser exklusiven Wohnlage gelangen nur selten auf den Markt und zahlen
seit vielen Jahren zu den gefragtesten Wohnlagen der Region.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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