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Flexibles Wohnen in Stadtnahe — Architektenhaus
mit Einliegerwohnung und Sauna
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2 x Garazs

489.900 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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Terasz, Vendég WC,
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energia tanusitvany
Géaz 158.50 kWh/m2a
13.01.2029
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Az els? benyomas

Dieses aulRergewdhnliche Architektenhaus vereint Grol3ziigigkeit, Flexibilitat und
stilvolles Wohnen auf beeindruckenden 275 m2 Wohnflache. Das gepflegte
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung liegt in einer ruhigen und dennoch stadtnahen
Lage und bietet vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Mit einer klugen Grundrissgestaltung,
hochwertigen Ausstattungsdetails und einem idyllischen Garten ist es die perfekte
Immobilie fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder als Kombination aus Wohnen
und Arbeiten. Aufteilung und Wohnflache sHaupthaus: ca. 190 m2 Wohnflache, die durch
grof3zugiges, offenes Wohnen und ein durchdachtes Raumkonzept tiberzeugt.
*Einliegerwohnung: ca. 50 m2 Wohnflache mit eigenem Zugang, ideal fur Gaste,
Familienmitglieder oder zur Vermietung. *Verbindungszimmer: Ein ca. 35 m2 groRRer
Raum verbindet das Haupthaus und die Einliegerwohnung. Er kann von beiden Einheiten
genutzt werden und erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten dieser flexiblen Immobilie.
Ausstattung und Highlights Das Haupthaus besticht durch eine durchdachte
Grundrissgestaltung, die ein offenes Wohnkonzept ermoglicht, ohne auf klare rAumliche
Trennung zu verzichten. So wurden die verschiedenen Wohnbereiche geschickt
voneinander abgegrenzt, ohne ihre Offenheit zu verlieren. Eine praktische Durchreiche
verbindet die Kiiche mit dem Essbereich, wodurch kurze Wege und ein reibungsloser
Ablauf garantiert werden. An kiihlen Tagen ladt das gemutliche Kaminzimmer zum
Verweilen ein und sorgt fur eine behagliche Atmosphére. Fir Entspannung und Wellness
steht eine Sauna zur Verfligung, die den Komfort des Hauses zusatzlich unterstreicht.
Die angrenzende, nicht einsehbare Dachterrasse unterstreicht den Wellnessfaktor. Eine
weitere Dachterrasse lasst sich problemlos auf dem Garagendach errichten und hebt den
Komfort der Einliegerwohnung nochmals hervor. Der liebevoll gestaltete Garten ist mit
zwei Terrassen ausgestattet — eine mit Markise und eine mit Aul3enkamin. Hochbeete
und ein teilweise mit Sichtschutz aus sibirischer Larche eingefasster Bereich bieten eine
idyllische Atmosphére und viel Privatsphare. Und runden das Gesamtkonzept dieser
stilvollen Immobilie ab. Zusatzliche Raume und Infrastruktur Keller: Zwei grof3ziigige
Kellerraume bieten reichlich Stauraum und Platz fur Werkstatt oder Hobbys. *Heizung:
Die komplett tiberholte Heizanlage (2019) mit hydraulischem Abgleich sorgt in
Kombination mit der FuRbodenheizung im gesamten Haus fir optimalen Wohnkomfort.
*Doppelgarage: Mit zuséatzlichem Potenzial fiir eine Dachterrasse oder einen
Wintergarten. sEingangsbereich: Der Gberdachte Haupteingang bietet Platz fiir Fahrrader
und verbindet das Haupthaus und die Einliegerwohnung harmonisch miteinander.
*Moderne Infrastruktur: Glasfaseranschluss fiir schnelles Internet. Die Immobilie liegt in
einer ruhigen, stadtnahen Wohngegend und verbindet somit die Vorteile beider Welten.
In wenigen Minuten erreichen Sie alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs




sowie Schulen, Kindergéarten und Freizeitangebote. Die ruhige Umgebung und der private
Garten machen das Zuhause zur personlichen Oase. Dieses einzigartige Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung und einer Gesamtwohnflache von ca. 275 m? bietet vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten, grof3ziigige Wohnbereiche und zahlreiche Extras, die modernes
Wohnen auf hdchstem Niveau ermoglichen. Ob fur eine grof3e Familie, als
Mehrgenerationenhaus oder mit der Option der Vermietung — hier bleiben keine Wiinsche
offen. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Részletes felszereltség

Ruhige zentrale Stadtlage
Grof3ziigige Wohnflache
Interessante Grundrissgestaltung
Einliegerwohnung

Kaminzimmer

Zwei Einbauktchen
FuRbodenheizung

Sauna

Glasfaseranschluss
Doppelgarage

Gartennutzung

Terrasse mit Markise
AulRenkamin

Hochbeete

Sichtschutzzaune aus Sibirischer Larche
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Minden a helyszinr?|

Die schone Stadt Leer liegt zwischen den beiden Flussen Leda und Ems und ist mit gut
35.000 Einwohnern die drittgro3te Stadt Ostfrieslands. Der Landkreis Leer zahlt circa
174.000 Einwohner. Durch die zentrale Lage befinden sich alle Geschafte, Arzte,
Kindergarten und Schulen in unmittelbarer Néhe. Die Ful3gangerzone mit angrenzender
Altstadt und Hafen, erreichen sie in ca. 10 min zu Ful3. Leer gilt als die Einkaufsstadt
Ostfriesland und ist stark vom Tourismus gepragt. Berihmt an Leer ist die romantische
Altstadt, die durch alte Birgerhauser und malerische Gassen besticht. Viele kleine
originelle Geschafte und charmante Cafés laden zum Verweilen ein. Angrenzend zu der
Leeraner Innenstadt und dem Rathaus liegt der Museumshafen mit seinen historischen
Schiffen. Nicht nur landschatftlich, sondern auch kulturell hat Leer vieles zu bieten. In
Ostfriesland zahlt der Tee als Inbegriff fir ostfriesische Gastfreundschaft. Im Teemuseum
erfahren Sie alles Wissenswerte (iber dieses Produkt. Die direkte Nahe zu den
Autobahnen 28 und 31 ermdglicht einer perfekte und zentrale Verkehrsanbindung. Leer &
Ostfriesland - leben Sie dort, wo andere Urlaub machen!
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.1.2029.
Endenergieverbrauch betragt 158.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Nils Onken

Fockenbollwerkstral3e 1 Aurich / Kelet-Friesorszag
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




