Moormerland / Jheringsfehn — Moormerland

Exklusives EFH in ruhiger Lage — energieeffizient &
hochwertig wohnen
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En un coup d'cell

25335045 719.000 EUR

ca. 214 mz Maison individuelle

5 Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

2023 Excellent Etat
massif

4 x surface libre
ca. 44 m2
WC invités,

Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Pompe a chaleur 33.90 kWh/m2a
hydraulique/pneumatique
16.04.2035 A
2023

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht ein modernes Einfamilienhaus, das 2023 fertiggestellt wurde und sich
in einem neuwertigen Zustand prasentiert. Diese Immobilie bietet eine erstklassige
Kombination aus moderner Architektur und umweltfreundlicher Technologie, was sich
durch die KFW 40 Bauweise und den Einsatz einer effizienten Warmepumpe bemerkbar
macht. Mit einer grof3ztigigen Wohnflache von ca. 214 m2 und einer Grundstticksflache
von ca. 1100 m? eignet sich das Haus ideal fir Familien, die Wert auf Geraumigkeit und
hochwertige Ausstattung legen. Das Haus verfugt tber fiinf gut durchdachte Zimmer,
darunter vier geraumige Schlafzimmer, die individuelle Gestaltungsspielraume bieten.
Zwei modern ausgestattete Badezimmer sorgen fur zusatzlichen Komfort und
Privatsphére im Alltag. Die Immobilie ist mit einer FuBbodenheizung ausgestattet, die in
Kombination mit der Warmepumpe fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Ein weiteres
Highlight dieser Immobilie ist das massive Nebengebaude mit einer Flache von ca. 43
m2. Dieses bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, sei es als Hobbyraum, Atelier oder
zusatzlicher Stauraum. Die ruhige Kanallage bietet eine angenehme und entspannende
Umgebung, die sich ideal fir Familien mit Kindern oder Menschen eignet, die dem
hektischen Stadtleben entfliehen méchten. Im Inneren des Hauses besticht die Immobilie
durch hochwertige Materialien und eine sorgfaltige Verarbeitung. Grol3e Fensterfronten
sorgen flr viel Tageslicht und eine warme Atmosphare im gesamten Wohnbereich. Der
offene Wohn- und Essbereich bietet ausreichend Platz fir gemeinsame Abende mit
Familie und Freunden und bildet das Herzstlick des Hauses. Eine gut ausgestattete
Kidche mit modernen Geraten rundet das Angebot ab und lasst keine Winsche offen. Die
Lage des Hauses beeindruckt durch ihre Ruhe und die Nahe zur Natur, was den
Erholungswert der Immobilie erheblich steigert. Gleichzeitig sind wichtige infrastrukturelle
Einrichtungen und Verkehrsanbindungen bequem erreichbar, was den taglichen Bedarf
bestens abdeckt. Insgesamt bietet diese Immobilie eine gelungene Kombination aus
moderner Architektur, hochwertiger Ausstattung und umweltfreundlicher Technologie. Sie
richtet sich an anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf innovatives Wohnen legen.
Kontaktieren Sie uns, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und sich selbst von
den Vorzlgen dieses einzigartigen Einfamilienhauses zu tiberzeugen.
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Détails des commodités

- Baujahr 2023

- Wohnflache ca. 214m?2

- Grundstucksflache ca. 1100m?2

- Nebengeb&aude ca. 44m?(mit vorbereiteter Sauna, Dusche sowie WC)
- Warmepumpe (Wolf)

- Zentrale Luftungsanlage (Vallox)

- Warmepumpe

- Ruhige Lage / Kanallage

- KFW 40 Bauweise

- Exklusives Wohnen

- FuRbodenheizung Uber Raumthermostaten (Smart Home steuerbar)
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in Jheringsfehn, einem ruhigen und familienfreundlichen
Ortsteil der Gemeinde Moormerland im schénen Ostfriesland. Umgeben von griiner Natur
und typisch ostfriesischer Fehnlandschaft mit Kanalen und Briicken, bietet die Lage ein
hohes Mal3 an Lebensqualitat und Erholung — ideal fir alle, die naturnah wohnen
mdchten, ohne auf eine gute Anbindung verzichten zu missen. Trotz der idyllischen
Umgebung ist die Verkehrsanbindung hervorragend: Die Autobahn A31 erreichen Sie in
wenigen Minuten und gelangen so schnell nach Leer, Emden oder ins Ruhrgebiet. Der
nur ca. 10 Autominuten entfernte Bahnhof in Leer bietet zudem sehr gute
Zugverbindungen, unter anderem Richtung Bremen und in die Niederlande. Auch
Busverbindungen in die umliegenden Orte sind vorhanden. Einkaufsmdoglichkeiten,
Schulen, Kindergéarten und medizinische Versorgung befinden sich in unmittelbarer Nahe
und machen den Standort besonders attraktiv fir Familien, Berufspendler und alle, die
das Leben in einer gut angebundenen, ruhigen Wohnlage schatzen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 33.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die
Energieeffizienzklasse ist A. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nils Onken

Fockenbollwerkstrale 1 Aurich / Frise orientale
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




