Ostrhauderfehn — Rhauderfehn

Tanto spazio per la vita, felicita equestre e
divertimento rilassato: una proprieta da sogno a
Rhauderfehn

Codice oggetto: 25210088

VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 839.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 476 m2 « VANI: 14 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 17.889 m?
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A colpo d'occhio

25210088 839.000 EUR
ca. 476 m2 Villa
a falde spezzate Kauferprovision
14 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
1982 2022
2 x Carport, 6 X .
superficie libera massiccio
ca. 92 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazi_one

Gas naturale leggero energetica

30.09.2035 166.40 kWh/m2a
F

Gas
1982
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Una prima impressione

Questa spaziosa villa in stile rustico, costruita nel 1982 e costantemente ristrutturata,
coniuga comfort abitativo, versatilita d'uso e servizi eccellenti in un suggestivo contesto
rurale. La proprieta si estende su circa 17.889 m2 di terreno completamente recintato. La
superficie abitabile di circa 476 m2 é distribuita in 14 locali, tra cui 6 camere da letto e 4
bagni, oltre a un bagno per gli ospiti. Le ampie finiture e la disposizione ben progettata
offrono numerose opzioni per la sistemazione individuale di spazi abitativi e lavorativi. La
casa puo essere suddivisa in modo flessibile in due o tre unita e offre anche un
appartamento indipendente con ingresso indipendente. Questo rende la proprieta adatta
alla vita multigenerazionale e all'integrazione di vita e lavoro sotto lo stesso tetto.
L'impianto di riscaldamento modernizzato, insieme al riscaldamento a pavimento parziale
e all'aria condizionata, in particolare nella zona giorno e nella zona pranzo, garantisce un
clima interno confortevole in ogni momento. Il fabbisogno energetico & soddisfatto in
modo efficiente da un impianto fotovoltaico da 17 kWp con un'unita di accumulo da 16
kwh. Ampie finestre a tutta altezza creano un'atmosfera luminosa e aperta nelle zone
giorno e offrono una vista diretta sulle scuderie. Il fulcro € I'ampio soggiorno, con
pavimenti di alta qualita e ideale per rilassarsi o intrattenersi. Una palestra separata
disponibile per I'allenamento e il tempo libero, mentre I'ampia terrazza sul tetto offre
ulteriore spazio esterno. | bagni sono progettati in stile moderno, garantendo comfort e
funzionalita. Tra i servizi eccezionali figura una piscina esterna riscaldata (8,40 x 4,90 m,
installata nel 2022) con pompa dedicata, perfetta per rilassarsi nelle giornate calde. Gli
amanti dei cavalli troveranno le condizioni ideali con tre box per cavalli, inclusi paddock
esterni, un maneggio con fondo di alta qualita (installato nel 2022) e una moderna giostra
girevole (quattro posti, 17,50 metri di diametro). Un piccolo fienile & disponibile come
deposito o officina. Gli ampliamenti e gli ammodernamenti effettuati tra il 2019 e il 2022
sottolineano l'impressione generale di alta qualita e di ottima manutenzione della
proprieta. L'intera proprieta € recintata, garantendo privacy e sicurezza. Questa proprieta
combina caratteristiche straordinarie e una varieta di spazi con numerose opportunita di
personalizzazione, soprattutto per gli amanti dei cavalli. Si consiglia vivamente di visitarla
per apprezzare personalmente le diverse potenzialita e il fascino unico di questa tenuta.
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Dettagli dei servizi

Komplett eingezauntes Grundstuck

Imposantes Wohnhaus — teilbar in zwei bis drei Einheiten
Einliegerwohnung mit separatem Eingang

Insgesamt vier Badezimmer

Géaste-WC

Fitnessraum

Dachterrasse

Teilweise sehr hochwertige FuBbdden

Bodentiefe Fenster

Grofzigiges Wohnzimmer mit Blick auf die Pferdeboxen

Teilweise Ful3bodenheizung

PV-Anlage 17 kWp - 16 kWh Speicher - 25 Jahre Garantie

Neuwertige ELCO-Heizung

Klimaanlage — u.a. im Wohn- / Essbereich

Glasfaser vorhanden

Elektrische Aul3enjalousien

Grundwasserpumpe

AulRenpool (8,40 x 4,90 m) mit Pumpe und Heizung von 2022

Drei Pferdeboxen (jeweils 18gm) inkl. Paddocks (jeweils 12 gm) mit Gummimattenbdden
Professionell angelegter Reitplatz mit hochwertigem Boden (20 x 40 m)
Pferdeflihranlage (vier Platze) mit Drehautomatik und Gummimattenboden —
Durchmesser 17,50 Meter

Kleine Scheune

Inklusive Husgvarna-Aufsitzmaher




Codice oggetto: 25210088 - 26842 Ostrhauderfehn — Rhauderfehn

Tutto sulla posizione

Dieses Anwesen in Rhauderfehn liegt in einer ruhigen, griinen Wohngegend mit guter
Anbindung an die 6rtliche Infrastruktur. Geschéfte, Arzte, Schulen und Bushaltestellen
sind in wenigen Minuten zu FuB erreichbar. Die Verkehrsanbindung ist giinstig: Uber die
Bundesstral3en und die Autobahnen A31 und A28 erreicht man schnell umliegende
Stadte wie Leer, Papenburg oder Oldenburg. Damit bietet die Lage eine angenehme
Kombination aus landlicher Ruhe und guter Erreichbarkeit — ideal fur Familien und
Pendler.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 166.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Nils Onken

Fockenbollwerkstraf3e 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -9903980
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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