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Vielseitiges Wohnhaus mit Einliegerwohnung und
groRem Garten in Rhauderfehn
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PURCHASE PRICE: 549.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 280 m2 « ROOMS: 9 « LAND AREA: 3.774 m2
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At a glance

24418085
ca. 280 m2
Hipped roof
9

5

3

1986

1 x Car port, 5 x
Outdoor parking
space, 2 x Garage

549.000 EUR

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

2021
Well-maintained
Solid

ca. 56 m2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
certificate

117.20 kWh/m2a

Light natural gas
13.08.2029

Gas D

2008
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A first impression

Dieses grol3zugige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1986 bietet mit einer Wohnflache von
ca. 280 m2 und einer Grundstticksflache von ca. 3774 m2 vielseitige Mdglichkeiten fur
komfortables Wohnen. Die Immobilie befindet sich in einem sehr guten Zustand und
wurde zuletzt im Jahr 2021 teilweise modernisiert. Die durchdachte Raumaufteilung
umfasst insgesamt neun grof3zugige Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer, einen
weitlaufigen Wohnbereich mit angrenzendem Esszimmer sowie ein zusatzliches
Wohnzimmer in der Einliegerwohnung. Zudem stehen vier Badezimmer zur Verfiigung.
Das Haupthaus bietet eine moderne Einbaukiiche, die 2018 neu installiert wurde. Sie ist
direkt mit einem grofRztuigigen Essbereich verbunden, der zudem Zugang zum
Wohnzimmer ermdglicht. Ein Kaminofen, der im Zuge der ModernisierungsmalRnahmen
eingebaut wurde, sorgt flr eine behagliche Atmosphare in diesen Raumlichkeiten. Im
Erdgeschoss wurden 2021 teilweise neue Bodenbeléage verlegt und weile Innentiiren
eingebaut, wodurch die Wohnraume ein helles und zeitgemafles Ambiente erhalten
haben. Zudem verfugt das Erdgeschoss uUber eine FuRbodenheizung. Besonders
hervorzuheben ist die Moglichkeit der Nutzung als Mehrgenerationenhaus. Die bereits
vorhandene Einliegerwohnung kann sowohl als eigenstandige Wohneinheit als auch zur
nahtlosen Integration in das Haupthaus genutzt werden. Zudem besteht die Option zur
Teilung in bis zu drei separate Wohneinheiten, was das Haus besonders flexibel fur die
unterschiedlichsten Wohnbedurfnisse macht. Der grof3ziigige Terrassenbereich, welcher
teilweise Uberdacht ist, sowie eine grol3e beleuchtete Dachterrasse bieten hervorragende
Mdglichkeiten fur entspanntes Verweilen im Freien. Der groRe Garten mit einem
ansprechenden Baumbestand und einer Teichanlage ladt zum Verweilen und
Entspannen ein. Ein Gartenhaus und eine Werkstatt ergdnzen das Angebot und bieten
zusatzlichen Stauraum und Nutzungsmoglichkeiten. Die Immobilie verfiugt weiterhin tber
eine grol3e Doppelgarage, abschlieSbarem Carport (dient auch zur Durchfahrt zum
hinteren Grundstiick) und zusétzliche PKW-Stellplatze, die ausreichend Platz fir mehrere
Fahrzeuge bieten. AuRenjalousien sorgen flr optimalen Sonnenschutz und Privatsphare.
Die Zentralheizung wurde 2008 erneuert, 2022 mit einem neuen Wasserspeicher, 2023
mit einem neuen Warmetauscher ausgestattet und gewahrleistet somit eine effiziente
Warmeversorgung des gesamten Hauses. Mit seiner Ausstattungsqualitat bietet dieses
Haus alle Annehmlichkeiten fir das tagliche Leben. Dieses Einfamilienhaus eignet sich
sowohl fur Familien als auch fur Personen, die gemeinsam mit mehreren Generationen
unter einem Dach leben méchten. Das grof3zligige AuRengelande, welches komplett
elektrisch verkabelt und videolberwacht ist, zusammen mit der gepflegten
Innenausstattung, bietet eine hervorragende Basis flr ein angenehmes Lebensumfeld.
Diese ansprechende Immobilie wartet darauf, von ihren neuen Eigentimern bezogen zu




werden. Vereinbaren Sie gerne heute noch einen Besichtigungstermin, um sich
personlich vom Potenzial dieses Hauses zu Uberzeugen.
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Detalils of amenities

Grol3ziigige Raumaufteilung
Einliegerwohnung

Mogliche Teilung in 3 Wohneinheiten
Mehrgenerationenwohnen maoglich
Kaminofen

FuRbodenheizung im Erdgeschoss

Drei Einbauklichen

Moblierte Einliegerwohnung

Bad en Suite

Grofzigige Terrasse — teilweise Uberdacht
Grol3e beleuchtete Dachterrasse

GrolRer Garten

Baumbestand

Teichanlage

Gartenhaus

Werkstatt

Aul3enjalousien — teilweise elektrisch

Ca. 10 Meter lange Doppelgarage

Ca. 13 Meter langer abschlie3barer Carport
PKW-Stellplatze im Freien

Komplettes Grundstiick elektrisch verkabelt und videoUberwacht, sowie teilweise
beleuchtet
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All about the location

Diese Immobilie befindet sich in zentrumsnaher Lage des Erholungsortes Rhauderfehn
im Landkreis Leer in Ostfriesland. Eingebettet in eine ruhige und freundliche
Nachbarschaft, bietet die Lage ein angenehmes Wohnumfeld. Der Ortskern von
Rhauderfehn ist ca. 800 Meter entfernt und halt verschiedene Einkaufsmdoglichkeiten
bereit, um den taglichen Bedarf zu decken. Fir Familien ist die Gemeinde ideal, da sich
mehrere Schulen und Kindergéarten in der Nahe befinden. Zudem ist die medizinische
Versorgung durch eine Auswahl an Arzten und Apotheken in der Umgebung
gewabhrleistet. GroRere medizinische Einrichtungen wie Krankenh&user finden sich in den
nahegelegenen Stadten Leer, Westerstede oder Oldenburg, die mit dem Auto gut
erreichbar sind. Die Anbindung an das regionale Verkehrsnetz ermdglicht eine
unkomplizierte Erreichbarkeit von Stadten wie Leer oder Oldenburg. Diese bieten neben
zusétzlichen Einkaufsmoglichkeiten auch ein erweitertes Angebot an Schulen, Arzten und
kulturellen Einrichtungen.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.8.2029.
Endenergieverbrauch betragt 117.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Nils Onken

FockenbollwerkstraRe 1 Aurich / Ostfriesland
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




