VP ‘ VON POLL

Westoverledingen

L eben im Grinen mit Raum fur Threldeen
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A colpo d'occhio

26335048-1

ca. 210 m2
afalde spezzate
9

4

1

1950

4 x superficielibera, 2 x
Garage

390.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio
ca. 212 m2

Terrazza, Bagni di
Servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Gasnaturale pesante 256.50 kWh/m?2a

23.10.2031 H

Gas 1950
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Una prima impressione

Diese grofR3zligige Wohn- und Gewerbeimmobilie befindet sich am Rande von
Westoverledingen, in unmittelbarer Nahe zu Papenburg, und tber zeugt durch ihre gut
angebundene, dennoch angenehm zur Gickver setzte L age. Das weitlaufige Grundstiick
entfaltet durch seine Gr6i3e sowie die natlrliche Eingrinung im riickwartigen
Gartenbereich ein hohes Mald an Privatsphare und lasst den Aul3enbereich deutlich
geschitzter und ruhiger wirken, als es die ver kehr stechnische Anbindung zunéchst
vermuten lasst.

DasHaupthausist im vorderen Bereich mit einer Gewer beflache verbunden, wodurch sich
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach besonder s flexibel miteinander kombinieren lassen.
Der Wohnbereich im Erdgeschoss Uiber zeugt insgesamt mit einem grof3ziigigen, offenen und
lichtdur chfluteten Raumgefihl.

DasHerzstiick bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit Kamin, der als zentraler
Mittelpunkt des Hauses fungiert und einen schonen, direkten Blick in den Garten er 6ffnet.
Angrenzend befindet sich die grol3e, offen gestaltete K tiche mit K ticheninsel, die viel Raum
fur gemeinsames K ochen, L eben und Genief3en bietet. Erganzt wird das Erdgeschoss durch
ein Biro sowie einen einladenden, grofRzligigen Eingangsbereich, der einen reprasentativen
ersten Eindruck vermittelt.

Dar Uber hinaus steht auf dieser Ebene ein weiteres, flexibel nutzbares Zimmer zur
Verfugung, welches sich ideal als Gaste-, Arbeits- oder Ruckzugsraum eignet. Ein separates
WC und eine Dusche im Hauswirtschaftsraum sind ebenfalls vorhanden. Zusétzlich gibt es
einen weiteren, der zeit als Partyraum gestalteten Bereich, welcher natiirlich auch flexibel
anderweitig nutzbar ist.

Im Ober geschoss des Haupthauses befinden sich insgesamt drei gut geschnittene
Schlafzimmer. Ein Schlafzimmer verfigt Uber eine grof3ziigige Ankleide, die zusétzlichen
Komfort bietet. Ergéanzt wird die Etage durch ein Durchgangszimmer (BUr o) mit
angrenzendem Schlafzimmer sowie ein weiter es, separat gelegenes Schlafzimmer. Ein
grof3zugiges, voll ausgestattetes Badezimmer rundet das Raumangebot auf dieser Ebene
harmonisch ab.

Direkt am Haus befindet sich eine einladende Terrasse, die einen flieRenden Ubergang in
den weitlaufigen Garten schafft. Im hinteren Grundstiicksbereich steht zudem eine
grof3zigige Partyhitte mit Bar, Toilette und umfassender Ausstattung zur Verfligung —ideal
fur Feiern, gesellige Abende oder vielfaltige Nutzungskonzepte.

Im Unter geschoss stehen zwel Kellerraume zur Verfugung, die praktischen Stauraum sowie




flexible Nutzungsmdglichkeiten bieten.

Das Obj ekt befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand, an einigen Stellen besteht
jedoch Renovierungsbedarf. Essind kleinere M oder nisierungs- und I nstandsetzungsar beiten
erforderlich, diedem zukinftigen Eigentiimer die M 6glichkeit bieten, die Immobilie
individuell nach eigenen Vor stellungen weiter zu gestalten und aufzuwerten.

I nsgesamt Uber zeugt die Immobilie durch die gelungene K ombination aus Wohnhaus,
angebundener Gewer beflache, grof3ziigigem Grundstiick und vielseitigen Aul3enbereichen
und bietet damit ein aul3er gewohnlich flexibles Nutzungskonzept —ideal fir Familien,
Selbststandige oder Investoren mit Platzbedarf und individuellen Gestaltungsideen.
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Dettagli dei servizi

Grof3zugige Wohnflache

Genehmigte Gewer beflache > ca. 97 gm kann alsweiterer Wohnraum ausgebaut wer den
Weitere Nutzflache: Keller > ca. 38 gm, Garage/Partyhtitte > ca. 115 gm
Grof3es Grundstiick mit Garten und Baumbestand

Teilkeller

Grofer und heller Eingangsbereich

Einbaukiiche

Kamin

Parkettboden im Wohnzimmer

Gaste-WC

Hauswirtschaftsraum mit Dusche

Starkstrom in Gewer beeinheit

Glasfaser am Haus

Zwei Stromzahler (Wohnen / Gewer be)

Doppelgarage mit Werkstatt

Grof3zugige PK W-Stellplatze

Grof3e Partyhtitte mit WC’s

Mindestens drei Schlafzimmer

Gute Infrastruktur
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Tutto sulla posizione

Die besondere Immabilie am Rande von Westover ledingen befindet sich nur wenige M eter
von den Toren der Stadt Papenburg entfernt. Sie bietet eine hervorragende Anbindung an
die umliegenden Gemeinden und Stadte und eignet sich damit ideal fiir Berufspendler,
Familien sowie alle, die die Vorteile des stadtischen L ebensin unmittelbarer Nahe geniel3en
maochten.

In kurzer Entfernung befinden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants,
Schulen, Arzte sowie 6ffentliche Verkehr smittel, wodurch der Alltag besonder s komfortabel
gestaltet wird.

Die nahegelegene Stadt Papenburg tberzeugt zudem mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur, vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und einer starken wirtschaftlichen
Bedeutung dur ch dieinternational bekannte M eyer Werft.

Die Region Westoverledingen zeichnet sich dar tiber hinausdurch ihrereizvolle
Naturlandschaft aus. Zahlreiche Rad- und Wanderwege, K anéale sowie Wasser straflen laden
zu ausgedehnten Freizeit- und Erholungsaktivitaten ein und sorgen fir eine hohe Wohn-
und L ebensqualitat.

Besonder s attraktiv ist die gute Verkehrsanbindung. Der Bahnhof Papenburg (Ems)
ermaglicht schnelle Verbindungen Richtung L eer, Oldenburg, Bremen sowie in Richtung
Ruhrgebiet. Auch die Bundesstral3e B70 ist in kurzer Zeit erreichbar und verbindet die
Region mit den umliegenden Stadten.
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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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