Wangerland / Waddewarden

GroBzligiges Einfamilienhaus mit 386 m?
Wohnflache, Wintergarten, 5 Zimmern und
100-m>-Galerie

Objektnummer: 26284002

VON POLL

KAUFPREIS: 499.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 386,4 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 675 m?
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Objektnummer: 26284002 - 26434 Wangerland / Waddewarden

Auf einen Blick

26284002 499.000 EUR

ca. 386,4 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

S beurkundeten

3 Kaufpreises

2002 2018

1x Freiplatz, 1x
Garage Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche,
Balkon




Objektnummer: 26284002 - 26434 Wangerland / Waddewarden

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung VERBRAUCH
Gas 110.00 kWh/m?a
22.03.2036 D

Gas 2002
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Arne Leschnig

Immobilienkaufmann (IHK)
Immobilienfotografie (TA)
Selbststandiger Immobilienberater Jever

VON POLL IMMOBILIEN
Partner-Shop Jever

Wangerstrae 2 | 26441 Jever
T.:04461-9174520
arne.leschnig@von-poll.com

Bei allen Fragen rund um die Immobilienvermittlung sind wir
Ihr richtiger Ansprechpartner.

Rufen Sie uns an. Wir beraten Sie gerne.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Herzlich willkommen in einem Zuhause, das GroBzugigkeit und moderne
Lebensqualitat auf Uberzeugende Weise neu interpretiert. Auch wenn die
Urspriinge des Anwesens im Jahr 1972 liegen, erwartet Sie hier ein Gebaude, das
im Jahr 2002 bis auf die Grundmauern und die Bodenplatte vollkommen neu
konzipiert und hochwertig wiedererrichtet wurde. Sie betreten somit ein Haus mit
dem technischen und optischen Stand des Jahres 2002, das durch kontinuierliche
Modernisierungen, wie den Einbau einer exklusiven Kaminanlage im Jahr 2018, in
einem erstklassigen Zustand erstrahlt. Insgesamt stehen Ihnen rund 386 m?
Wohnflache mit 5 Zimmern plus einer spektakuldren Galerie von ca. 100 m? zur
Verflgung, ideal fr Familien und Paare mit hohem Platzbedarf, die Wert auf

Komfort, Technik und Ruhe legen.

Reprasentatives Wohnen & Entspannen

Ihre Reise durch dieses auBergewdhnliche Haus beginnt in einem hellen und
einladenden Windfang, der Sie und lhre Gaste geblihrend in Empfang nimmt. Von
hier aus gelangen Sie in die groBzligige Diele, die als zentraler Verteilerpunkt
fungiert; ein diskret platziertes Gaste-WC erganzt diesen Bereich sinnvoll. Der
eigentliche Rundgang fuhrt Sie jedoch direkt in das beeindruckende Herzstlick des
Erdgeschosses: das weitlaufige Wohnzimmer, das mit ca. 30 m* Wohnflache eine
bemerkenswerte Weite bietet und viel Raum flr reprasentatives Wohnen schafft.
Nahtlos schlieBt sich hier das absolute Glanzstiick der Immobilie an der ca. 46 m?
groBe Wintergarten. Durch die imposante Fensterfront genieBen Sie einen
herrlichen Blick in den Garten, wahrend der 2018 installierte Speicherstein-Kamin

flr eine behagliche Atmosphare und zusatzliche Warme sorgt.

Technik & Komfort

Fur ein stets angenehmes Wohlfuihlklima ist das Haus technisch hervorragend




ausgestattet. In den Schlafzimmern sowie in der weitlaufigen Galerie sind moderne

Split-Klimaanlagen verbaut, die auch an heiBen Sommertagen fir entspannte
Temperaturen sorgen. Ein besonderes Komfortmerkmal ist die FuBbodenheizung,
die in nahezu jedem Zimmer des Hauses verlegt wurde und fir eine gleichmaBige,
behagliche Warme sorgt. Erganzt wird dies durch eine Gas-Zentralheizung mit

Solarthermie-Unterstlitzung, die die Warmwasserbereitung effizient unterstitzt.

Funktionalitat im Detail

Die Kiiche des Hauses ist funktional gestaltet und bietet mit ihrem Essbereich einen
praktischen Ort fiir die tagliche Verpflegung. Direkt angrenzend befindet sich der
groBziigige Hauswirtschaftsraum (ca. 15 m?) mit passgenauen Einbauschrénken.
Besonders komfortabel ist der direkte Zugang vom HWR in die ca. 50 m? groBe
Garage. Diese verfligt Uber ein elektrisches Sektionaltor und ist praktischerweise
ebenfalls mit einer FuBbodenheizung ausgestattet — ein Pluspunkt flir Hobby,

Werkstatt oder das trockene Ein- und Aussteigen an kalten Tagen.

Im Erdgeschoss befinden sich zudem private Rlickzugsbereiche: Ein Schlafzimmer
liegt direkt am Wintergarten und verflgt Uber ein eigenes, en-suite zugangliches
Duschbad. Ein weiteres geraumiges Duschbad im Flurbereich erganzt das Angebot
auf dieser Ebene perfekt und macht das Erdgeschoss auch fiir Gaste, Homeoffice

oder Mehrgenerationenwohnen sehr flexibel nutzbar.

Wellness & Galerie-Traume

Uber die geschwungene Wendeltreppe erreichen Sie das Obergeschoss, das von
einer spektakularen, ca. 100 m? groBen Galerie dominiert wird. Dieser
lichtdurchflutete Bereich bietet unzahlige Nutzungsmaoglichkeiten, vom
Entertainment-Bereich fir Billard und Klavier bis hin zum spateren Ausbau weiterer
Zimmer. Hier befindet sich auch das luxuriose Wellnessbad, das sich in einem
neuwertigen, bisher ungenutzten Zustand prasentiert. Es ist ausgestattet mit einer
ubergroBen Regendusche inklusive Massagedisen und einem modernen
Automatik-WC; die Vorbereitungen fir eine groBe Badewanne sind bereits
getroffen. Von hier aus haben Sie zudem Zugang zum Dach lber der Garage, auf
dem eine Dachterrasse sowie eine Sauna bereits in der Planung vorgesehen waren

— ein spannendes Potenzial fur eine private Wellness-Oase unter freiem Himmel.




lhre Highlights im Uberblick:

Wohnflache ca. 386 m? mit 5 Zimmern plus ca. 100 m? Galerie
Neubau-Standard von 2002: komplette Neukonzeption auf massivem Grund
Perfektes Klima: Split-Klimaanlagen in den Schlafzimmern und der Galerie

Behagliche Warme: FuBbodenheizung in nahezu jedem Zimmer sowie in der

Garage

Highlight Wintergarten: ca. 46 m? Lichtoase mit hochwertigem Kamin
Wellness-Etage: ca. 100 m? Galerie und unbenutztes Luxus-Bad im Obergeschoss
Energieeffizienz: Gas-Zentralheizung mit Solarthermie-Unterstiitzung

Absolute Ruhe: Lage am Ende eines Wendehammers mit reinem Anliegerverkehr
Komfort & Sicherheit: elektrisches Zufahrtstor und elektrische Garagentore

Lage & Umfeld

Waddewarden bietet Ihnen die perfekte friesische Idylle in direkter Nahe zur
Nordseekiste. In der ruhigen Sackgassenlage genieBen Sie ungestorte
Privatsphare und eine Wohnumgebung mit reinem Anliegerverkehr. Ein
Kindergarten ist fuBlaufig erreichbar, wahrend alle weiteren
Versorgungseinrichtungen, Schulen und Arzte im nahen Hohenkirchen oder in
Jever zur Verfligung stehen. Die Nordsee mit ihren beliebten Klistenorten ist nur
wenige Autominuten entfernt — ideal flir Spaziergange, Auszeiten am Meer und

Freizeitaktivitaten.

Zusammenfassung
Dieses Anwesen ist ideal fir Familien und Paare, die ein groBzlgiges Zuhause mit
modernem Standard, Klimatisierung und besonderem Wellness-Potenzial suchen.

Die Kombination aus ruhiger Lage, durchdachter Technik und auBergewohnlichem




Raumangebot macht diese Immobilie zu einer wertbestandigen und zugleich sehr

lebenswerten Investition.

Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses Raumwunder bei einer personlichen

Besichtigung vorzustellen.
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Ausstattung und Details

» Massivbauweise

e FuBbodenheizung in wesentlichen Bereichen

e Zentralheizung (Gas) mit Solarunterstitzung

o Kamin flr zusatzliche Wohnatmosphare

e Doppelt verglaste Fenster

e Fliesen- und Vinylparkettboden

e GroRzugiger Wohn- und Essbereich

o Wintergarten mit groBer Fensterfront

» Einbauktche mit viel Stauraum

e Modernes Duschbad

» GroBzugiges Wellnessbad

o Gaste-WC

e Hauswirtschaftsraum

» Galerie im Obergeschoss mit vielseitiger Nutzung
e Mehrere flexibel nutzbare Zimmer (z. B. Bliro, Gaste)
e Terrasse

» Gepflegter Garten

» Garage

e Elektrisches Gartentor
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich in Waddewarden, einem ruhigen Ortsteil der
Gemeinde Wangerland im Landkreis Friesland. Der beschauliche Ort liegt zwischen
der Kreisstadt Jever und dem Nordseebad Hooksiel und vereint landliche
Wohnruhe mit der Nahe zur Nordseekdste. Die beliebten Nordseebader
Horumersiel und Schillig mit ihren weitlaufigen Sandstranden sowie das UNESCO-

Weltnaturerbe Wattenmeer sind in nur wenigen Autominuten erreichbar.

Die tagliche Versorgung ist Gber den nahe gelegenen Verwaltungssitz
Hohenkirchen mit Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Apotheke, Grundschule und
Kindergarten gesichert. Weiterfihrende Schulen befinden sich in Jever, nur rund

sieben Kilometer entfernt.

Uber die B210 gelangt man ziigig nach Jever und von dort zur Autobahn A29 in
Richtung Oldenburg und Bremen. Wilhelmshaven ist in etwa 25 Fahrminuten
erreichbar, Oldenburg in rund 55 Minuten. Der nachste Bahnhof in Jever bietet
Regionalzugverbindungen, und mehrere Buslinien erganzen die Anbindung an die

umliegenden Orte.

Die Umgebung ladt mit dem Freizeitsee Wangermeer, der weiten Marschlandschaft

und einer Fahrverbindung zur Insel Wangerooge von Harlesiel aus zur Erholung ein.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Hermann Mehrtens

WangerstraBBe 2, 26441 Jever
Tel.: +49 4461-9174520

E-Mail: jever@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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