Weener

Einziehen und wohlfihlen: Liebevoll modernisiertes
Zuhause mit Gartenidylle in Weener-Mo6hlenwarf

Objektnummer: 25335071
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KAUFPREIS: 329.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 104 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 1.182 m2
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Auf einen Blick

25335071 329.000 EUR

ca. 104 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Carport, 2 X :

Freiplatz Massiv
ca. 35 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgas leicht 119.60 kWh/m2a
D
21.09.2032
2012
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses modernisierte Einfamilienhaus wurde 1963 erbaut und verteilt sich auf ca. 104 m?
Wohnflache. Auf einem grof3ziigigen Grundstlick von ca. 1.182 m2 bietet dieses Objekt
viel Platz und Komfort fur Sie und lhre Familie. Das Haus befindet sich in einem
neuwertigen Zustand und ist bezugsfertig.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt finf Zimmer, darunter drei helle Schlafzimmer. Der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich besticht durch seine durchdachte Raumaufteilung und
bietet ausreichend Platz flir gemiitliche Stunden mit der Familie. Ein Kamin flgt sich
harmonisch in dieses Ambiente ein und sorgt fiir wohlige Wéarme in den kihleren
Monaten.

Die neuwertige Einbaukiiche, die im Zuge der Modernisierung komplett erneuert wurde,
Uberzeugt durch hochwertige Gerate und viel Stauraum. Der angrenzende Essbereich
verbindet die Kiiche mit dem hellen, gro3ztigigen Wohnbereich. Fir ausreichend
Privatsphére und Komfort sorgen ein hochwertig ausgestattetes Vollbad sowie ein
zusatzliches, modernes Duschbad.

Das Haus ist teilunterkellert und bietet somit zuséatzlichen Stauraum, ideal fur
Haushaltsgegenstande oder als Lagerflache. Der angelegte Garten ist ein wahres
Highlight dieses Anwesens. Neben einem Apfelbaum und einem kleinen Teich laden
gleich drei Terrassen zum Entspannen und Verweilen ein, wobei sowohl tiberdachte als
auch freie Sitzmdglichkeiten vorhanden sind.

Fur Gartengerate und Werkzeuge stehen zwei Blockhauser bereit, zusatzlich gibt es ein
groferes Blockhaus mit Sitzgelegenheit. Die AulRenanlage wurde mit Bedacht gestaltet,
um ausreichend Platz fiir Freizeitaktivitaten zu bieten. Das Grundstlick bietet zudem die
gewinschte Privatsphare, ideal flr entspannte Stunden im Freien.

Fur Ihre Fahrzeuge steht ein Doppelcarport bereit, erganzt durch zwei zusatzliche PKW-
Stellplatze. Zudem ist eine Wallbox fur Elektrofahrzeuge vorhanden, die den Anspriichen
moderner Mobilitat gerecht wird.

Abgerundet wird das Angebot durch eine praktische Werkstatt, die vielseitig genutzt
werden kann. Das gesamte Anwesen zeichnet sich durch eine durchdachte und
funktionale Gestaltung aus, wobei Wert auf Details und hochwertige Materialien gelegt
wurde.

Dieses neuwertige Einfamilienhaus bietet Ihnen die Gelegenheit, in ein liebevoll

gestaltetes Zuhause einzuziehen, das sowohl innen als auch auf3en zahlireiche
Moglichkeiten fir eine individuelle Gestaltung bietet. Vereinbaren Sie noch heute einen




Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich selbst von diesem attraktiven Angebot.
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Ausstattung und Detalils

Sehr gepflegter Allgemeinzustand
Funf Zimmer

GrolR3er Wohn- und Essbereich
Neuwertige Einbauktiche

Plissees

Teilweise Ful3bodenheizung

Kamin

Sanierter Zustand

Hochwertiges Vollbad

Zusatzliches Duschbad
Teilunterkellert

GrolRer Garten

Drei Terrassen - eine davon mit hochwertiger Uberdachung
Zwei Blockhauser fir Gartengerate
Grol3es Blockhaus mit Sitzgelegenheit
Uneinsehbares Grundstuick
Doppelcarport

Zwei PKW-Stellplatze

Werkstatt

Wallbox fur Elektrofahrzeuge
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Alles zum Standort

Dieses modernisierte Einfamilienhaus befindet sich in Moéhlenwarf, einem ruhigen Ortsteil
von Weener, im Landkreis Leer. Die kleine Ortschaft liegt etwa drei Kilometer vom
Zentrum Weeners entfernt und ist umgeben von weitlaufigen Feldern und griinen
Wiesen, die typisch fiir die ostfriesische Marschlandschatft sind.

Trotz der dorflichen Lage ist Mohlenwarf verkehrstechnisch gut angebunden. Uber die
nahegelegene LandesstralRe L16 sowie die Autobahn A31 erreicht man schnell sowohl
das Stadtzentrum von Weener als auch andere Stadte der Region. Auch die
niederlandische Grenze befindet sich nur wenige Kilometer entfernt, was den Ort fr
grenziberschreitende Pendler attraktiv macht.

In Weener befinden sich zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten — von Supermarkten tber
Backereien bis hin zu Apotheken und Fachgeschaften —, die den taglichen Bedarf
bequem abdecken.

Zudem gibt es in Weener mehrere Kindergarten, Grundschulen sowie eine Oberschule
mit gymnasialem Zweig. Weiterfiihrende Schulen befinden sich in den benachbarten
Stadten Leer oder Papenburg, die durch die gute Verkehrsanbindung problemlos
erreichbar sind. Die medizinische Versorgung ist durch Allgemeinmediziner, Fachéarzte
sowie das Krankenhaus in Leer gesichert.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2032.

Endenergiebedarf betragt 119.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

FockenbollwerkstralRe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -990398 0
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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