VON POLL

Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Charmantes L andhaus mit ostfriesischem Flair —
modernisiert, bezugsbereit & mit grofdem Garten

Codice oggetto: 26335024-1

PREZZO D'ACQUISTO: 219.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 105 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.596 m?
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A colpo d'occhio

26335024-1 219.000 EUR

ca. 105 m2 Casa unifamiliare

aduefalde Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1934 2025

1 x superficielibera Curato
massiccio

Terrazza, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 391.70 kWh/m2a
16.03.2036 H
1934
Gas
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7

s




Codice oggetto: 26335024-1 - 26817 Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Laproprieta




Codice oggetto: 26335024-1 - 26817 Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Laproprieta




Codice oggetto: 26335024-1 - 26817 Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Laproprieta




VON POLL

Codice oggetto: 26335024-1 - 26817 Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Laproprieta

www.von-poll.com



\/p VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26335024-1 - 26817 Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Laproprieta




Codice oggetto: 26335024-1 - 26817 Rhauderfehn / Westrhauderfehn - Rhauderfehn

Una prima impressione

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

Dieses Einfamilienhaus Uber zeugt durch seinen besonderen Charakter mit leichtem
Landhausflair und typischem ostfriesischem Charme. Verschiedene Details verleihen dem
Haus eine war me und gemutliche Atmosphére. Dazu zdhlen unter anderem Fenster mit
teilweise klassischen Holzklappladen sowie sichtbar e Holzelemente und teilweise vor handene
Balken. Auch einzelne Gestaltungselemente im Innenbereich greifen diesen Stil auf und
sorgen fir ein stimmiges Gesamtbild mit einer angenehmen, wohnlichen Atmosphére.

Uberarbeitete Holztiiren, teilweise vorhandener originaler Dielenboden sowie stilger echt
gestaltete Raume verleihen dem Haus einen war men und char aktervollen Eindruck.

Das Objekt befindet sich in einem kontinuierlich instandgehaltenen Zustand und wurdein
den vergangenen Jahren umfassend modernisiert. So wurden die K ellerwande abgedichtet
und die aulReren Entwasser ungsleitungen einschliel3lich eines Revisionsschachts erneuert —
MafRnahmen, die einen soliden Schutz vor Feuchtigkeit bieten und langfristige Sicher heit
gewahrleisten.

Auch der Eingangsber eich entspricht modernen Ansprtchen: Die Haustir wurde 2021
erneuert und tragt zur Sicherheitsausstattung sowie zur zeitgemafen Optik des Hauses bei.
Besonder s hervor zuheben ist zudem die Sanierung des Hinter hauses, dieim Jahr 2024
durchgefihrt wurde und das Angebot um einen weiteren attraktiven Nutzungsbereich
erweitert.

Im Dachgeschoss des Haupthauses fanden umfangr eiche Renovierungs- und

I solierungsar beiten statt. Dar Gber 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 flir eine angenehme
Atmosphéare und unterstiitzt die zentrale Gasheizung die 2020 installiert wurde.
AulBerdem verfigt das Haus Uber zwei Badezimmer, diein 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 tiber eine Zentralheizung, die eine gleichmalidige
Warmeverteilung in allen RGumen gewahrleistet. Die gelungene Kombination aus
regelmafigen Moder nisierungen und technischen Erneuerungen bietet ein Umfeld, in dem
Sie direkt einziehen und wohnen kénnen.

Der Garten hinter dem Haus bietet viel Platz fur die ganze Familie. Hier lassen sich sowohl
gemtliche Sitzbereiche als auch Spielmdglichkeiten fur Kinder oder ein eigener
Gemisegarten realisieren.
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Dettagli dei servizi

» Nutzung auch als Zweitwohnsitz moglich
* Grofzigiges Grundstiick mit Baumbestand
* Drainageim Garten

* PKW-Stellplatz

* Kleiner Teilkeller

» Kellerwande abgedichtet

» Neuwertige Gastherme

» Kaminofen

* Neuwertige Fenster

» Neuwertige Haustur

+ Uberwiegend neue FuRbdden

» Aul3enjalousien —teilweise elektrisch

» Zwei Duschbéader

* Abstellrdume im AulRenbereich

« Auf Wunsch moblierte Uber gabe méglich
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Tutto sulla posizione

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

Das Zentrum von Rhauderfehn mit ver schiedenen Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Dienstleistern, Restaurantsund Cafésist in wenigen Minuten erreichbar. Auch
Backer, Supermarkte sowie weiter e Einrichtungen destaglichen L ebens befinden sich in der
naheren Umgebung.

Fur Familien bietet die L age ebenfalls gute Voraussetzungen: Kindergarten sowie Schulen
sind in der Gemeinde vorhanden und schnell erreichbar. Dar ber hinausist die
medizinische Versorgung durch Arzte und Apotheken vor Ort sicher gestellt. Krankenhauser
und gr 63er e Fachar ztzentren befinden sich unter anderem in Leer, Wester stede oder
Oldenburg.

Durch die gute Verkehrsanbindung sind die umliegenden Stadte und Gemeinden bequem zu
erreichen. Insbesondere L eer und Oldenburg bieten ein erweitertes Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sowie kulturellen Angeboten.
Gleichzeitig verbindet die Lagein Westrhauderfehn ruhiges Wohnen mit einer guten
Infrastruktur.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Nils Onken

Fockenbollwerkstrafie 1, 26603 Aurich
Tel.: +494941-9903 980
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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