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Friedeburg

Grol3zugiges Einfamilienhaus auf 1.132 m?2
Grundstick — gepflegt, vielsaitig und naturnah

CODE DU BIEN: 26361053

PRIX D'ACHAT: 309.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 153,02 m2 « PIECES: 6 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 1.132 m?2
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En un coup d'aal

26361053

ca. 153,02 mz

a deux versants
6

5

2

1978

2 x surfacelibre, 1 x
Garage

309.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

massif
Terrasse, WC invités,

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
éner gétique
15.07.2036 188.00 kWh/m?a
Gaz F
1978
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Une premiereimpression

Dieses massiv errichtete Einfamilienhaus aus dem Jahr 1978 bietet auf ca. 153 m?
Wohnflache und einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 1.132 m2 ein Zuhause fir
Menschen, die Wert auf Raum, Privatsphare und ein naturnahes Wohnumfeld legen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsbereich. Von hier
aus erschlief3en sich die ver schiedenen Wohnber eiche des Erdgeschosses. Ein 2015 saniertes
Gastebad mit Dusche sorgt fir zusatzlichen Komfort.

Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich. Von hier aus
gelangen Siedirekt auf dieim Jahr 2017 neu Uberdachte Terrasse. Sie schafft einen
geschutzten Uber gang zwischen Wohnraum und Garten und 1adt dazu ein, den Blick ins
Grine zu geniefden.

Die separate Klicheist mit einer Einbauktiche ausgestattet. Dir ekt angrenzend befindet sich
der praktische Hauswirtschaftsraum mit eigenem Ausgang in den Garten — kur ze Wege und
eine durchdachte Aufteilung erleichtern hier den Alltag.

Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss wird der zeit als Arbeitszimmer genutzt. Durch seine
Lage und Gr6l3e eignet es sich ebenso als Schlafzimmer und er 6ffnet damit die M dglichkeit,
wesentliche Bereiche des taglichen L ebens auf einer Ebene zu gestalten.

Uber eine schone Holztreppe erreichen Sie das Ober - beziehungsweise Dachgeschoss. Hier
stehen vier individuell nutzbare Zimmer zur Verfiigung. Ob Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Gastezimmer oder Homeoffice — die Raumaufteilung bietet viel Flexibilitat und l&sst sich an
unter schiedliche L ebenssituationen anpassen.

Das Badezimmer im Ober geschoss verfugt Uber eine Dusche und wurdeim Jahr 2021
saniert.

Besonder s prégend fur die Immobilieist dasca. 1.132 m2 grol3e, wunder schén
eingewachsene Grundstiick. Der gewachsene Baum- und Pflanzenbestand schafft ein hohes
Mald an Privatsphare und verleiht dem Garten seinen ganz eigenen Charakter. Hier findet
sich viel Raum zum Entspannen, Spielen oder einfach zum Genief3en der griinen Umgebung.

DasHauswurde Uber die Jahre laufend instand gehalten. Im Mai 2026 wur de eine neue

Viessmann Gasheizung installiert. In diesem Zusammenhang wurden auch die Anschliisse
der FulRbodenheizung erneuert. Das gesamte Hauswird Uber eine Ful3bodenheizung beheizt.




Die vorhandenen Mahagoniholzfenster befinden sich in einem sehr gepflegten Zustand. Die
Rahmen sind auf der Innenseite weil3 lackiert und auf3en dunkel gehalten. Die

Doppelver glasung beziehungsweise die Scheiben wur den nach Angaben des Eigentiimers
etwaim Jahr 2017 erneuert.

Bel den Bodenbel&gen finden sich unter anderem Terrakottafliesen, Fliesen, Teppich und
Biokork. Ein Glasfaseranschlussist bereits vorhanden und schafft gute VVoraussetzungen fir
Homeoffice und moder ne digitale Anwendungen.

Eine Garage sowie zwei weitere Stellmoglichkeiten auf der Auffahrt erganzen das
Platzangebot.
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Détails des commodités

-> Massiv errichtetes Einfamilienhaus

-> Baujahr 1978

-> ca. 153 m2 Wohnflache

-> ca. 1.132 m2 Grundstiick

-> 6 Zimmer

-> grol3ziigiger Wohn- und Essbereich

-> separ ate K iche mit Einbaukiiche

-> Hauswirtschaftsraum mit Gartenzugang

-> Arbeits-/Schlafzimmer im Erdgeschoss

-> Géastebad mit Dusche, saniert 2015

-> Badezimmer im Ober geschoss mit Dusche, saniert 2021
-> Uberdachte Terrasse aus 2017

-> FulRbodenheizung im gesamten Haus

-> neue Viessmann Gasheizung 2026 er neuert

-> Anschlisse der FuRbodenheizung 2026 er neuert

-> gepflegte M ahagoniholzfenster

-> Doppelverglasung, Scheiben ca. 2017 erneuert

-> Terrakottafliesen, Fliesen, Teppich und Biokork

-> Glasfaseranschluss vorhanden

-> Garage mit angrenzendem Abstellraum flr Gartenger ate etc.
-> zwei zusdtzliche Stellmaoglichkeiten auf der Auffahrt
-> grol3ziigiger, gewachsener und sichtgeschitzter Garten
-> |laufend instand gehalten
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage im Hauptort
Friedeburg. Dasvon Einfamilienhausern und grofRziigigen Grundstiicken gepragte
Wohnumfeld bietet angenehme Voraussetzungen fur alle, die naturnah wohnen und
gleichzeitig die Infrastruktur des Ortes nutzen mdchten.

Friedeburgliegt im Landkreis Wittmund im 6stlichen Ostfriesland und ist als staatlich
anerkannter Erholungsort besonders durch seine griine und ver gleichsweise diinn besiedelte
Umgebung gepragt. Wald- und Naturflachen sowie vielféaltige M 6glichkeiten fir
Spaziergange und Radtouren unterstreichen den hohen Freizeit- und Erholungswert der
Region.

Die Einrichtungen destaglichen Bedarfssind im Hauptort Friedeburg erreichbar. Auch fir
Familien bietet die Gemeinde eine gute Bildungs- und Betreuungsstruktur. Im
Gemeindegebiet befinden sich mehrere Grundschulstandor te sowie weiterfiihrende
Bildungsangebote; die Gemeinde fuihrt eine eigene Ubersicht der vorhandenen
Bildungseinrichtungen.

Verkehrstechnisch ist Friedeburg tber die Bundesstraflien B 436 und B 437 an dasregionale
StraRennetz angebunden. Uber diese Verbindungen sind unter anderem die umliegenden
Stadte und Gemeinden sowie die A 29 und A 3l erreichbar.

Die L age verbindet damit ruhiges Wohnen in eéinem griinen Umfeld mit den Vor ziigen eines
gut aufgestellten Grundzentrums. | nsbesonder e das gewachsene Wohngebiet und die
naturnahe Umgebung machen den Standort zu einer interessanten Wohnlage fiir Familien,
Paare und alle, die grof3ziigiges Wohnen mit viel Privatsphare schatzen.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nils Onken

Fockenbollwerkstrafie 1, 26603 Aurich
Tel.: +494941-9903 980
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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