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Mehr als eine Doppelhaushalfte in Rustersiel
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Christian Ernst
Immobilienmakler (IHK)
Immobilienberater Wilhelmshaven

VON POLL IMMOBILIEN
Partner-Shop Wilhelmshaven

MarktstraBe 19 | 26382 Wilhelmshaven
T.:04421-9668 190
christian.ernst@von-poll.com

Bei allen Fragen rund um die Immobilienvermittlung sind wir
Ihr richtiger Ansprechpartner.

Rufen Sie uns an. Wir beraten Sie gerne.
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Mehr als nur eine Doppelhaushélfte
Willkommen im schdnen und beliebten Ristersiel.

Dieses fantastische nach hinten versetzte Haus aus dem Jahr 2001 ist keine typische
Doppelhaushélfte, sondern so versetzt, dass jeder Eigentimer ungestort und nahezu
uneinsehbar wohnen und leben kann.

Diese top-gepflegte Doppelhaushélfte besticht durch eine moderne und geschmackvolle
Ausstattung, ein durchdachtes Raumkonzept und eine behagliche Atmosphare. Ideal fur
Familien, die Wert auf Komfort und Stil legen.

Das Herzstiick des Hauses bildet das Erdgeschoss mit einem groR3ztgigen Wohn- und
Essbereich, der durch einen gemdtlichen und drehbaren Kaminofen zusétzliche Warme
und Wohlfuhlatmosphare erhélt. Im Jahr 2018 wurde das gro3zuigige und fast schon
luxuriése Bad im 1. OG ebenso wie das Gaste-WC im Erdgeschoss erneuert. Die
neuwertige Einbaukliche aus dem Jahr 2018 lasst keine Wiinsche offen und ist bereits im
Kaufpreis inbegriffen.

Uber eine elegante Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, wo sich drei gut
geschnittene Schlafzimmer bzw. Kinderzimmer sowie ein geraumiges, modernes
Badezimmer befinden, das zum Entspannen einladt. Ein weiteres Highlight ist der
vollstandig ausgebaute und bewohnbare Spitzboden, der sich ideal als weiteres
Schlafzimmer, Spielzimmer, Home-Office oder Hobbyraum eignet und zusatzlichen
wertvollen Wohnraum bietet.

Aus dem Wohnbereich im Erdgeschoss 6ffnet sich Giber eine Glastir die ca. 34 gm grol3e
und mit Glas Uberdachte Terrasse, fast schon ein Wintergarten. Eine zusatzliche
Terrasse mit knapp 15 gm wurde im hinteren Bereich des Grundstticks erstellt.

Der ansprechende fast uneinsehbare Garten ladt zu entspannten Stunden im Freien ein
und rundet das Profil dieser attraktiven Immobilie ab.

Sichern Sie sich jetzt diese seltene Gelegenheit im beliebten Ortsteil Ristersiel. Eine
moderne und aulBergewohnliche Doppelhaushélfte mit viel Platz fur die gesamte Familie
in hochwertiger Ausfiihrung, die keine Winsche offen lasst und sofort beziehbar ist.
Zogern Sie nicht, uns zu kontaktieren!"
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Mehr als nur eine Doppelhaushélfte

Einzugsfertig ohne weitere Modernisierungen

+ solide Klinkerbauweise

+ sehr moderne und zeitgemal3e Ausstattung

+ FuBbodenerwarmung

+ FuBbtden mit Fliesen und Vinyl

+ Neue Junkers Gas-Brennwerttherme aus 2018

+ Neue hochwertige Einbauktiche aus 2018

+ Badsanierung im Obergeschoss im Jahr 2018

+ Sanierung Gaste-WC im Erdgeschoss im Jahr 2018
+ Fensterflachen mit elektrischen Rollladen

+ drehbarer Innenkamin

+ eingewachsener Garten mit Rasenroboter

+ grol3e und mit Glas tUberdachte Terrasse

+ zweite Terrasse im hinteren Bereich des Gartens
+ 2-3 Stellplatze mit Carport und Schuppen

+ Garten- und Gerateschuppen im Garten
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Leben wie im Dorf im Grunen — Familienfreundliches Rustersiel

Die Doppelhaushalfte befindet sich in der charmanten und ruhigen Wohngegend von
Rustersiel, einem beliebten Ortsteil von Wilhelmshaven. Diese Lage zeichnet sich durch
eine harmonische Verbindung von Natur und urbanem Leben aus. Ristersiel ist bekannt
fur seine idyllischen StralR3en, die von blihenden Garten und liebevoll gestalteten
Vorgarten gesaumt sind, was der Umgebung eine einladende und freundliche
Atmosphare verleiht. Der kleine Hafen direkt in Ristersiel ist fuBlaufig erreichbar und
bietet mit seinem Gemeinschaftsplatz nochmals eine besondere Erholung.

In unmittelbarer Nahe des Hauses finden sich zahlreiche Grunflachen und der
vorgenannte Gemeinschaftsplatz mit seinem idyllischem Hafen, die zu Spaziergangen
und Freizeitaktivitaten einladen. Die Néhe zur Nordsee und den malerischen
Kistenlandschaften bietet zudem die Moglichkeit, die Natur in vollen Ziigen zu geniel3en.
Rustersiel ist ideal flr Naturliebhaber und Familien, die Wert auf eine ruhige Wohnlage
legen, ohne auf die Annehmlichkeiten des Stadtlebens verzichten zu missen.

Die Infrastruktur in Ristersiel ist gut ausgebaut. Einkaufsmoglichkeiten, eine
Grundschule, ein Kindergarten und medizinische Einrichtungen sind bequem ful3laufig
erreichbar. Weiterfuhrende Schulen sind leicht mit dem Fahrrad erreichbar.

Die Nachbarschatft ist gepragt von einer freundlichen Gemeinschaft, in der Nachbarn sich
kennen und unterstttzen. Die ruhigen Stra3en und die griine Umgebung schaffen ein
angenehmes Wohnklima, das sowohl fiir Familien als auch fur Paare und Senioren
attraktiv ist.

Insgesamt bietet das Haus in Rustersiel nicht nur ein Zuhause, sondern auch einen
Ruckzugsort inmitten einer bliihenden und lebendigen Umgebung, die Lebensqualitat
und Naturverbundenheit vereint.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 14.11.2035.

Endenergieverbrauch betragt 79.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 bestmdglich zusammenzufiihren.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
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir 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 erméglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Hermann Mehrtens

MarktstralRe 19, 26382 Wilhelmshaven
Tel.: +49 4421 -9668 190
E-Mail: wilhelmshaven@von-poll.com

www.von-poll.com
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