Wiesmoor

Lichtdurchflutetes Wohnglick — Charmantes
Friesenhaus in ruhiger Lage
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Dieses charmante Einfamilienhaus bietet Ihnen eine ideale Kombination aus
grof3ztigigem Raumangebot und gemitlichem Wohnambiente. Mit einer Wohnflache von
185 Quadratmetern auf einem grofRzlgigen Grundstiick von 1375 Quadratmetern bietet
dieses Haus viel Platz fiir Entfaltung und Komfort. Das Erdgeschoss beeindruckt mit
durchdachter Raumaufteilung. Beim Betreten des Hauses gelangen Sie in den
grof3ztigigen Dielenbereich. Ein Gaste-WC befindet sich gleich in der Nahe und bietet
zusatzlichen Komfort. Der Hauswirtschaftsraum mit direktem Zugang zur Garage
ermoglicht Ihnen einen bequemen Zugang und die Organisation des taglichen Lebens.
Die Speisekammer fir Ihre Vorrate rundet diese ebenfalls ab. Die Kiiche selbst wird
durch eine Terrassentir erweitert, die zu einem Bereich im Freien fuhrt — ideal fur
gemiditliche Frihstlcke oder entspannte Abendessen im Freien. Der offene Wohn- und
Essbereich, mit zwei weiteren Terrassentliren ausgestattet, schafft eine lichtdurchflutete
Atmosphare und verbindet den Innenraum nahtlos mit dem gro3zligigen Garten. Das
Erdgeschoss beherbergt auRerdem ein gerdumiges Schlafzimmer sowie ein Badezimmer
mit Dusche und Badewanne, was lhnen ebenerdiges Wohnen ermdglicht. Das
Dachgeschoss des Hauses prasentiert sich als echte Wohlflihloase. Ein Schlafzimmer
mit begehbarem Kleiderschrank ermdglicht eine stilvolle und praktische Aufbewahrung
Ihrer Garderobe. Ein weiteres Schlafzimmer und ein Vollbad vervollstandigen diesen
Bereich, der sich perfekt als Riickzugsort eignet. Der weitlaufige Garten umgibt das
Anwesen und bietet Raum fur vielféltige Freizeitaktivitadten im Freien. Die Lage in
Wiesmoor verspricht nicht nur eine hohe Lebensqualitat, sondern auch eine gute
Anbindung an lokale Annehmlichkeiten und Freizeitmoglichkeiten.




il d i dddd

Gedammte AulRenwénde — Vollstandig geddmmtes Dach — Ebenerdiges Wohnen
mdglich — FuBbodenheizung in Badern und Kiiche — Terrassentlren in Wohnzimmer und
Kiiche — Kaminofen — Vollbad im Erd- und Dachgeschoss — Echtholzparkett im Wohn-
und Essbereich — HWR mit Garagenzugang — Massive Garage mit zwei Nebenraumen —
MalRgefertigte Rundbogen-Holzsprossenfenster — Begehbarer Kleiderschrank im DG —
Brunnen — Kornmuiller Massivholzkiiche
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Die angebotene Immaobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen
Wohngegend von Wiesmoor, einer charmanten Stadt in Ostfriesland. Die Umgebung
zeichnet sich durch eine angenehme Mischung aus gepflegten Einfamilienhausern,
Griunflachen und kleinen Geschéften aus. Die Nachbarschaft ist gepragt von einer
entspannten Atmosphére und bietet gleichzeitig eine gute Anbindung an die wichtigsten
Verkehrswege. In unmittelbarer Nahe zur Immobilie befinden sich verschiedene
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Kindergarten. Die malerischen Grachten und Parks laden zu Spaziergangen und
Erholung ein. Die zentrale Lage ermdglicht es den Bewohnern, schnell das Stadtzentrum
zu erreichen, wo sie von einer Vielzahl von Restaurants, Cafés und kulturellen
Angeboten profitieren konnen. Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend. Die
Autobahn A28 ist in kurzer Fahrzeit erreichbar, was eine bequeme Anbindung an
benachbarte Stadte wie Wilhelmshaven und Oldenburg gewéhrleistet. Offentliche
Verkehrsmittel, darunter Busse und Bahnen, sind gut erreichbar und erméglichen eine
unkomplizierte Mobilitat in der Region. Die Sielorte der Nordseekiste sind innerhalb von
45 Mintuen erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 15.11.2033.
Endenergieverbrauch betragt 77.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2000. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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Nils Onken

E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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