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Auf einem grof3zugigen Eigentumsgrundstick von ca. 957 m? erwartet Sie dieser
gepflegte Flachdachbungalow, der 1979 in Holzrahmenbauweise errichtet wurde. Die
Immobilie Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, helle Wohnraume sowie
zahlreiche Modernisierungen, die fur zeitgeméaflen Wohnkomfort sorgen.

Das Herzstiick des Hauses bildet der offene Wohn- und Essbereich, der dank groR3er
Fensterflachen lichtdurchflutet und einladend wirkt. Von hier aus gelangen Sie direkt in
den gemiitlichen Wintergarten, der einen herrlichen Rundumblick in den nach Stiden
ausgerichteten Garten und auf die angrenzende Terrasse bietet — ein perfekter Ort zum
Entspannen. Der Garten bietet Ihnen eine kleine, private Wellnessoase: Eine
hochwertige Sauna, ein stilvolles Badefass und eine Auf3endusche sorgen fiir entspannte
Stunden unter freiem Himmel. Perfekt zum Abschalten und Geniel3en — das ganze Jahr
Uber.

Das Haus verfligt Uber ein grof3ztigiges Schlafzimmer mit angrenzender Ankleide, ein
weiteres Gastezimmer sowie ein modernisiertes, ebenerdiges Duschbad aus dem Jahr
2019. Ein separates Gaste-WC befindet sich in der Nahe des Eingangsbereichs.
Praktisch: Der angrenzende Heizungsraum bietet zusétzliche Stauflache.

Technisch ist die Immobilie auf einem aktuellen Stand: Das Dach wurde neu eingedeckt
und zusatzlich gedammt, die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr 2023 und einige
Fenster wurden bereits erneuert.

Diese Immobilie vereint angenehmes Wohnen auf einer Ebene mit einem grof3ziigigen
Grundstuck in ruhiger Wohnlage — ideal fir Paare oder kleine Familien, die ein Zuhause
mit Wohlfiihlatmosphare suchen.
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Fertighaus
Flachdach
Unterkellert
Garage
Werkstatt
Carport
Géaste-WC
Einbaukliche
Wintergarten
Kaminofen
Sonnenterrasse
Pflegeleichter Garten
Sudausrichtung
Sauna
AuRendusche
Badefass
Jalousien
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Dieser gepflegte Bungalow befindet sich in einer ruhigen Wohnsiedlung am Stadtrand
von Wittmund, im schonen Ostfriesland — nur etwa drei Kilometer von der Innenstadt
entfernt. Die Nordseekuste liegt in angenehmer Entfernung von rund 15 Kilometern und
ist in kurzer Zeit erreichbar.

Die Immobilie liegt in einer verkehrsberuhigten Strafl3e mit wenig Durchgangsverkehr —
ideal fur Familien oder Ruhesuchende. Trotz der ruhigen Lage profitieren Sie von einer
sehr guten Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten wie Supermarkte, Fachgeschafte,
Apotheken, Banken, Postfilialen sowie medizinische Einrichtungen befinden sich in der
naheren Umgebung. Auch Schulen und Kindergérten sind in wenigen Fahrminuten
erreichbar.

Die BundesstralRe B210 liegt nur wenige hundert Meter entfernt und sorgt fur eine
schnelle Anbindung in alle Richtungen. Die nachste Autobahnauffahrt in Richtung
Oldenburg erreichen Sie nach ca. 20 Kilometern — ideal fir Pendler und alle, die
regelméafig unterwegs sind.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.9.2029.

Endenergiebedarf betragt 107.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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
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