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Friedeburg

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit Pool in ruhiger
Sackgassenlage von Friedeburg-Horsten
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Dieses gut durchdachte Einfamilienhaus bietet auf ca 147,22 m? Wohnflache und ca. 54
m2 Nutzflache ein grof3ziigiges Raumangebot flir Familien oder Paare mit Platzbedarf.
Die durchdachte Grundrissgestaltung sorgt fiir eine funktionale und angenehme
Wohnatmosphare.

Die praktische Raumaufteilung und das durchdachtes Wohnkonzept machen das Haus
zu einem perfekten Zuhause fir Familien, in dem jeder seinen Platz findet und sich
rundum wohlfihlen kann.

Das Objekt verfugt Uber insgesamt sechs Zimmer, darunter finf Schlafzimmer. Vier der
Schlafzimmer befinden sich im 1. Obergeschoss, wahrend ein weiteres Schlafzimmer
direkt an den Wohnbereich im Erdgeschoss angrenzt — ideal als Gastezimmer, Biro oder
fur ein generationsibergreifendes Wohnen.

Das groR3e Badezimmer im Obergeschoss ist voll ausgestattet mit Dusche und
Badewanne. Besonders hervorzuheben ist der Blick aus der Badewanne direkt auf die
angrenzenden Felder.

Das ca. 857 m2 grof3e Grundsttick liegt direkt am Feldrand und bietet viel Platz zur
Erholung im Freien. Der Garten ist mit einer stimmungsvollen Beleuchtung ausgestattet,
die vor allem in den Abendstunden fur eine angenehme Atmosphare sorgt. Ein Pool
erganzt das Freiluftangebot und ladt an warmen Tagen zum Verweilen ein.

Weitere Ausstattungsmerkmale

*Direkt vom Hauswirtschaftsraum zugéangliche, geraumige Garage
eDachboden Uber der Garage als zuséatzliche Lagerflache ausgebaut
*Ruhige Sackgassenlage am Ende einer Siedlungsstraf3e

*Solide Bauweise mit ansprechender Architektur

Vielseitig nutzbarer, ausgebauter Dachboden

Das Haus befindet sich in Friedeburg-Horsten und kombiniert eine naturnahe Wohnlage
mit einer guten Erreichbarkeit.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Gerne stellen wir lhnen das Objekt personlich vor.
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*Grundwasserbrunnen

*Pool im Garten

*TV- und Internetanschluss in jedem Zimmer
*Gaste-WC

*Kleines Schlafzimmer im Erdgeschoss (auch als Biiro nutzbar)
*Schoner Garten mit Beleuchtung

eGarage mit Zugang zum Garten und zum Haus
*Hauswirtschaftsraum

*Ausgebauter Dachboden

*Vier Schlafzimmer im Obergeschoss

*Voll ausgestattetes Badezimmer

*Pkw-Freiplatze auf der Auffahrt

*Sackgassenlage

*Feldrandlage

*Einbaukiche

*Heizungsanlage mit neuem Heizkessel (ca. 8 Jahre alt)
*Regelmafig gewartete Heizungsanlage
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Friedeburg-Horsten — Ruhiges Wohnen mit guter Verkehrsanbindung

Horsten, ein Ortsteil der Gemeinde Friedeburg im Landkreis Wittmund, Niedersachsen,
bietet eine idyllische, l[&ndliche Umgebung mit hoher Wohnqualitat. Die naturnahe Lage
mit weitlaufigen Feldern und Griinflachen schafft ein angenehmes Wohnumfeld fir
Familien und Ruhesuchende.

Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische Anbindung von Horsten ist giinstig. Die Bundesstralie 436
verlauft durch den Ort und ermdglicht eine schnelle Verbindung zur Autobahn A29. Die
nachstgelegene Anschlussstelle der A29 ist die Auffahrt Varel/Bockhorn, die Uber die
B437 in ostlicher Richtung erreichbar ist. Die Entfernung von Horsten zur
Autobahnauffahrt betragt etwa 15 Kilometer. Diese Verbindung ermdglicht eine zligige
Erreichbarkeit der Stadte Wilhelmshaven und Oldenburg.

Infrastruktur

Vor Ort gibt es eine Grundschule sowie Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf.
Die gute Infrastruktur und die N&he zur Nordsee machen die Region besonders attraktiv
fur Natur- und Erholungsliebhaber.

Insgesamt bietet Friedeburg-Horsten eine hohe Wohnqualitat in ruhiger Umgebung mit
gleichzeitig guter Verkehrsanbindung.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 11.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 151.96 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Nils Onken

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

www.von-poll.com



/gr/imprint

