VP ‘VON POLL

Weener / M6hlenwarf — Weener

Platz fur Visionen — Stilvolles Einfamilienhaus mit
Wintergarten in familienfreundlicher Lage

CODE DU BIEN: 254180071
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PRIX D'ACHAT: 369.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 235 m2 « PIECES: 10 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.204 m?
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En un coup d'cell

254180071

ca. 235 m?

a deux versants
10

6

2
1984

4 x surface libre, 2 x
Garage

369.000 EUR
Maison individuelle

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

Bon état
massif

ca. 98 m2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique

29.01.2035 122.00 kWh/m2a
Gaz .
2012
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Une premiere impression

Dieses aulRergewohnlich gepflegte Einfamilienhaus auf einem grof3ztigigen Grundstuck
von ca. 1.204 m2 vereint modernen Wohnkomfort mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
und bietet Raum fur die unterschiedlichsten Lebenskonzepte. Mit einer Wohnflache von
ca. 243 m? sowie einer zusatzlichen Nutzflache von ca. 98 m? eignet sich die Immobilie
ideal fur Mehrgenerationenhaushalte, Familien mit Platzbedarf oder Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach. Das Haus besticht durch seine durchdachte und flexible
Raumaufteilung. Ehemalige Praxisraume eréffnen zahlreiche Nutzungsperspektiven, sei
es als Einliegerwohnung, Homeoffice oder barrierefreies Wohnen im Erdgeschoss. Der
grolRziigige und lichtdurchflutete Koch-, Wohn- und Essbereich mit nachtréglich
angebautem Wintergarten bildet das Herzstiick des Hauses und ladt zu geselligen
Stunden mit Familie und Freunden ein. Ein weiteres Highlight im Obergeschoss ist das
gemditliche Kaminzimmer, das mit seiner behaglichen Atmosphéare zum Entspannen
einladt. Insgesamt stehen mindestens sechs potenzielle Schlafraume zur Verfiigung —
perfekt fur groRe Familien oder kreative Nutzungskonzepte. Das Erdgeschoss verfligt
Uber ein modernes Badezimmer mit begehbarer Dusche, das 2012 aufwendig erneuert
wurde. Im Obergeschoss befindet sich ein weiteres Vollbad, das ideal fur die Bedurfnisse
einer gréReren Familie ausgelegt ist. Fir zusatzliche Erholung sorgt das Dachgeschoss
mit Sauna, Solarium und Dusche — die ideale Grundlage fir Ihre personliche
Wellnessoase. Komfort und praktische Details Das Haus Uiberzeugt nicht nur durch seine
grof3ztigigen Wohnflachen, sondern auch durch eine Vielzahl an komfortablen
Ausstattungsmerkmalen: sAul3enjalousien an allen Fenstern bieten Schutz und
Privatsphéare *Klimaanlagen im Obergeschoss sowie in den ehemaligen Praxisrdumen
sorgen auch an hei3en Tagen fir angenehme Temperaturen <Ein grofRer Dachboden
bietet zusatzlichen Stauraum Die Doppelgarage mit angrenzender Werkstatt und
Abstellraum bietet reichlich Platz fir Fahrzeuge und Hobbyarbeiten. Weitere
Aulenstellplatze, auch fir ein Wohnmobil, stehen zur Verfligung. Der liebevoll angelegte
und gepflegte Garten mit einer charmanten Gartenhdtte ladt zum Verweilen und
Entspannen ein. Ob beim Gartnern, Spielen oder einfach beim Geniel3en der Natur — hier
finden Sie ausreichend Freiraum fir Ihre individuellen Winsche. Diese Immaobilie bietet
Ihnen nicht nur ein neues Zuhause, sondern auch die Freiheit, lhre WohntrAume zu
verwirklichen. Dank des hervorragenden Pflegezustands und der durchdachten
Ausstattung kénnen Sie sofort einziehen und sich wohlfiihlen. Warten Sie nicht zu lange
und vereinbaren noch heute einen Besichtigungstermin.
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Détails des commodités

Grol3ziigige Wohnflache

Ehemalige Praxisraume als Einliegerwohnung nutzbar
Zwei Hauseingange

Gaste-WC

Offener Koch- / Wohn- / Essbereich
Einbaukiiche im Erdgeschoss
Teekliche im Obergeschoss
Wintergarten

Galerie im Flur

Hauswirtschaftsraum mit Zugang nach AulRen
Holzfenster und Holzhaustiren
Aul3enjalousien

Klimaanlagen

Teilweise Ful3bodenheizung
Kaminzimmer

Sauna

Solarium

Grol3er Dachboden

Gartenhiitte

Doppelgarage

PKW-Stellplatze (Wohnmobil mdglich)
SAT-Schussel
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Tout sur I'emplacement

Dieses grol3zugige und sehr gepflegte Einfamilienhaus befindet sich in Mohlenwarf,
einem Ortsteil von Weener, einer Kleinstadt im ostfriesischen Rheiderland. Weener ist die
einzige Stadt der historischen Region und befindet sich zwischen den nahegelegenen
Gemeinden Leer und Papenburg. Das Zentrum von Weener bietet zusatzlich die Nahe
zur Ems, sowie vielen Rad- und Wanderwegen, wie zum Beispiel der Internationalen
Dollart Route. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken, sowie ein Krankenhaus sind
nach wenigen Minuten zu erreichen. Auch gro3ere Stadte wie Oldenburg und Groningen
sowie die Nordsee sind durch die angrenzende Autobahnanbindung problemlos mit dem
Auto zu erreichen und laden nach kurzer Autofahrt zu schénen Besuchen ein.




CODE DU BIEN: 254180071 - 26826 Weener / Mohlenwarf — Weener

Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 29.1.2035.
Endenergieverbrauch betragt 122.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012. 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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nils Onken

Fockenbollwerkstrale 1 Aurich / Frise orientale
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




