Weener / Diele — Weener

Viel Platz, viel Grn, viel Potenzial — Grof3zlgiges
Einfamilienhaus in Weener-Diele
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Dieses Architektenhaus aus dem Jahr 1970 tberzeugt durch hochwertige
Baumaterialien, eine durchdachte Raumaufteilung und ein gro3ziigiges Grundsttick in
attraktiver Lage. Mit einer Wohnflache von ca. 199 mz2 bietet es viel Platz und ist dank des
clever geplanten Grundrisses auch ebenerdig bewohnbar. Im Erdgeschoss befinden sich
neben dem grof3ziigigen Wohnbereich die Kiiche mit Hauswirtschaftsraum, ein
Schlafzimmer sowie ein Biro oder Gastezimmer. Ebenso das Vollbad mit Dusche und
Badewanne. Das WC ist vom Badbereich getrennt. Das Obergeschoss verfugt tiber vier
weitere Schlafraume, welche nattrlich auch als Buro und/oder Hobbyrdume genutzt
werden kdnnen. Dazu rundet ein Badezimmer mit Dusche die obere Etage perfekt ab.
Ein Bodenraum, welcher noch komplett ausgebaut ist, ertffnet weitere vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten. Das ca. 992 m2 grof3e Hauptgrundstiick umfasst zusatzlich ein
angrenzendes, parkahnlich angelegtes Nachbargrundstiick mit altem Baumbestand mit
einer Grol3e von ca. 1.251 m2 — eine griine Oase mit viel Privatsphére. Die nach
Sudwesten ausgerichtete Terrasse |adt zum Entspannen. Zusatzlich bietet sich im
hinteren Grundstlck ein unverbauter Blick ins Grine. Die Immobilie wurde bereits
teilweise modernisiert: Eine Brennwerttherme aus dem Jahr 2019 sorgt fur eine effiziente
Beheizung, wahrend die Dachdammung 2010 erneuert wurde. Zudem ist das Haus an
das Glasfasernetz angeschlossen. Teilweise besteht Renovierungs- und
Sanierungsbedarf, was Kaufern die Moglichkeit gibt, eigene Wohnideen zu verwirklichen.
Die Lage ist ideal fur Familien: Eine Grundschule und ein Kindergarten befinden sich in
direkter Nachbarschaft. Eine Garage rundet das Angebot ab. Dieses Haus bietet eine
seltene Kombination aus grof3ziigigem Wohnraum, hochwertiger Bausubstanz,
naturnahem Grundstiick und modernem Komfort — perfekt fir Menschen, die individuelles
Wohnen mit Weitblick schatzen. Uberzeugen Sie sich und vereinbaren noch heute einen
Besichtigungstermin.
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Architektenhaus

Ebenerdiges Wohnen

Grof3zigige Wohnflache

Sehr gut durchdachte Raumaufteilung
Sonnenterrasse

Garage

Inkl. Nachbargrundsttick mit Baumbestand (parkahnlich)
Heizung aus 2019 (Brennwertherme)
Solnhofener Plattenkalk-Boden im Flurbereich
Dachdammung

Glasfaser vorhanden
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Diese sehr interessante Immobilie befindet sich in attraktiver Lage im idyllischen
Weener/Diele und bietet eine unvergleichliche Verbindung aus Ruhe, Natur und guter
Erreichbarkeit. Umgeben von weiten Wiesen (Landschaftschutzgebiet), malerischen
Wasserlaufen und der frischen Nordseeluft geniel3en Sie hier absolute Privatsphére und
eine naturnahe Lebensqualitat. Die Ems liegt in unmittelbarer Nahe und ladt zu
entspannten Spaziergdngen oder sportlichen Aktivitaten ein, wahrend zahlreiche Rad-
und Wanderwege die reizvolle Umgebung erschlie3en. Trotz der idyllischen Lage ist die
Verkehrsanbindung hervorragend. Die Autobahn A31 ist in wenigen Minuten erreichbar
und ermdglicht eine schnelle Verbindung in die Stadte Leer, Papenburg und Emden.
Auch die niederlandische Grenze ist nur rund 20 Minuten entfernt, was diesen Standort
besonders attraktiv fir Pendler macht. Der Bahnhof Weener bietet zudem regelmafiige
Zugverbindungen nach Leer und Groningen. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, darunter Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und Restaurants, sind in
Weener in etwa zehn Minuten mit dem Auto erreichbar. Ein Kindergarten und eine
Grundschule befinden sich in direkter Nachbarschaft. Hier erleben Sie die perfekte
Kombination aus idyllischer Naturlage und guter Erreichbarkeit. Lassen Sie sich von
diesem besonderen Ort begeistern und geniel3en Sie das Geflihl von Freiheit, Weite und
Erholung — direkt vor Ihrer Haustir.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 259.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Nils Onken

E-Malil: ostfriesland@von-poll.com
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