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Wiesmoor

Traumhaus am Golfplatz - Gartenparadies &
2207?m2 Wohnkomfort in Toplage von Wiesmoor

CODE DU BIEN: 25210061

VP | VON POLL

PRIX D'ACHAT: 499.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 220 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.399 m?
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En un coup d'cell

25210061 499.000 EUR

ca. 220 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises

2 2024

2003
Bon état

2 x surface libre, 1 x massif

Garage
ca. 40 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
performance

Gaz ; L
énergétique

21.05.2035 63.00 kwWh/m2a
Gaz ®
2003
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Une premiere impression

In exklusiver Lage von Wiesmoor, direkt am Golfplatz gelegen, préasentiert sich dieses
hochwertige Einfamilienhaus aus dem Jahr 2003 auf einem beeindruckenden Grundstiick
von 1.3997mz2. Umgeben von grinem Baumbestand, vollstandig eingezaunt und kaum
einsehbar, bietet diese Immobilie ein Héchstmal’ an Privatsphére und Ruhe — ein echtes
Refugium fur alle, die das Besondere suchen. Die grol3ziigige Wohnflache von ca.
2207?mz2 verteilt sich auf zwei Etagen und Uberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung sowie eine sehr gepflegte Substanz.

Bereits beim Betreten des Hauses spirt man die Qualitat der Bauweise und die Liebe
zum Detail. Die Kombination aus hochwertiger Hohlschicht- und Dachdammung, einer
Energieeffizienzklasse B sowie einer FuBbodenheizung im gesamten Erdgeschoss und
zusatzlich im Badezimmer im Dachgeschoss sorgt fiir ein angenehmes Wohnklima und
effiziente Energienutzung. Das Haus verfiigt Gber insgesamt finf Zimmer, darunter vier
grol3e Schlafzimmer — eines davon im Erdgeschoss und drei weitere im Dachgeschoss.
So lasst sich bequem ebenerdig wohnen, was besonders fir Familien oder
Generationenhaushalte ideal ist.

Die bodentiefen Fenster mit Stidausrichtung lassen viel Tageslicht ins Haus und schaffen
helle, freundliche Wohnraume. Gleichzeitig ermdglichen sie einen direkten Zugang zum
traumhaften Garten, der mit zwei sonnigen Terrassen zum Verweilen, Entspannen oder
geselligen Beisammensein einladt. Der Kamin im Wohnbereich sorgt an kiihleren Tagen
fur eine gemitliche Atmosphare, wahrend moderne Jalousien bei Bedarf Schatten und
Sichtschutz bieten. Die Bader sind in einem gepflegten Zustand, die Waschbecken
wurden erst 2024 erneuert. Ein Gaste-WC im Erdgeschoss erganzt den durchdachten
Grundriss.

Besonders praktisch: Die groRzligige Doppelgarage verfugt Uber eine massive
Betontreppe zur oberen Etage, die flexibel als Stauraum, Werkstatt oder Hobbyraum
genutzt werden kann.

Die Lage zahlt zu den begehrtesten Adressen in Wiesmoor. Die ruhige, naturnahe
Umgebung am Golfplatz trifft hier auf eine hervorragende Anbindung an Oldenburg, Leer,
Aurich und die umliegenden Orte. Wiesmoor selbst bietet alles, was Familien oder

Ruhesuchende brauchen.

Diese Immobilie vereint Qualitat, Komfort und Lage auf héchstem Niveau — ideal fur alle,




die ein stilvolles Zuhause mit viel Platz, Privatsphare und einer naturnahen Umgebung
suchen. Einziehen, ankommen, wohlftihlen — hier wird Lebensqualitat neu definiert.
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Détails des commodités

Baujahr 2003 — massive Bauweise mit hochwertiger Bausubstanz
Wohnflache ca. 220?m?2 auf zwei Etagen

Grundstick 1.399?m?2 — komplett eingezaunt mit altem Baumbestand
Energieeffizienzklasse B

Hohlschichtddmmung und Dachdammung

FuRbodenheizung im gesamten Erdgeschoss & im Badezimmer oben
Einbaukliche

5 Zimmer, davon 4 grol3e Schlafzimmer (1 im EG, 3 im DG)

Ebenerdiges Wohnen moglich

Bodentiefe Fenster mit Stidausrichtung — lichtdurchflutet & mit Gartenzugang
2 sonnige Terrassen mit Blick ins Grine

Kamin im Wohnbereich fur gemitliche Abende

Moderne Jalousien an den Fenstern

Gaste-WC im Erdgeschoss

Waschbecken in den Badern 2024 erneuert

Doppelgarage mit massiver Betontreppe zur oberen Garagebene

Obere Ebene individuell nutzbar (z.?B. Stauraum, Hobbyraum, Werkstatt)
Top-Lage direkt am Golfplatz Wiesmoor
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Tout sur I'emplacement

Dieses hochwertige Einfamilienhaus liegt in absolut privilegierter Lage in Wiesmoor —
direkt am gepflegten Golfplatz. Die ruhige Wohnstral3e ist gepragt von hochwertiger
Bebauung und einem gepflegten, familienfreundlichen Umfeld. Hier genief3t man eine
besondere Kombination aus naturnahem Wohnen und exzellenter Anbindung: Die Stadte
Oldenburg und Leer sind dank der gut ausgebauten Infrastruktur schnell erreichbar —
Oldenburg in etwa 25 Minuten Uber die A28, Leer in rund 20 Minuten. Auch umliegende
Orte wie Aurich, GroRRefehn oder Remels sind in kurzer Zeit erreichbar. Damit ist der
Standort ideal fur Berufspendler, Familien und alle, die gerne flexibel und gut
angebunden wohnen méchten.

Wiesmoor selbst gilt als lebenswerte "Blumenstadt" mit einem vielfaltigen Freizeitangebot
fur alle Altersklassen. Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdoglichkeiten befinden sich
direkt vor Ort. Familien profitieren von zahlreichen Angeboten wie dem beliebten
Ottermeer mit Sandstrand, dem Golfplatz direkt vor der Haustlr, Indoor-Spielparks,
Sportvereinen sowie gut ausgebauten Rad- und Spazierwegen entlang der idyllischen
Kanale.

Diese Lage vereint Ruhe, Natur und Lebensqualitat mit Flexibilitdt und stadtischer Nahe —
ein ideales Zuhause fur alle, die Wert auf exklusives Wohnen und aktives Familienleben
legen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 63.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Contact

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

Nils Onken

Fockenbollwerkstraf3e 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -9903980
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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