Wangerland / Hohenkirchen

Jetzt sichern! KfW55-Haus mit Einliegerwohnung
am Wangermeer — Ubergabe ab Mitte 2026

CODICE OGGETTO: 24284012

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 629.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 211,88 m2 « VANI: 6  SUPERFICIE DEL TERRENO: 625 m?
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A colpo d'occhio

24284012

ca. 211,88 m?2
a due falde

6

3

3

2021

2 x superficie libera,
1 x Garage

629.000 EUR
Casa bifamiliare

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

2021

Curato
prefabbricato
ca. 15 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

04.10.2031

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Diagnosi energetica
20.00 kWh/m2a
A+

2021
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Una prima impressione

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause am Wangermeer!

Dieses moderne Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung auf ca. 212?m2 Wohnflache und
einem ca. 625?mz2 groRen Grundstiick vereint Wohnkomfort, hochwertige Ausstattung
und flexible Nutzungsmaglichkeiten in einer begehrten Lage am Freizeitsee. Ob als
Dauerwohnsitz, Zweitwohnsitz oder renditestarke Ferienimmobilie — dieses Objekt bietet
Raum fir verschiedenste Lebensmodelle und Bedurfnisse.

Lage & Nutzungsoptionen:

Das Wohngebiet ,Wangermeer Nord“ erlaubt Dauerwohnen, Ferien- und Zweitnutzung.
Die Einliegerwohnung mit separatem Eingang kann sowohl als Ferienwohnung,
Mehrgenerationenldsung oder fiir heranwachsende Kinder genutzt werden. Alternativ ist
eine Umgestaltung moglich, bei der anstelle von Kiiche und Wohnzimmer zwei
zusatzliche, eigenstandige Zimmer mit eigener Fensterfront und Auf3entlr entstehen —
ideal, um das gesamte Haus an grol3ere Reisegruppen zu vermieten.

Bauweise & Technik:

Das 2020 erbaute KfW55-Haus wurde in Holzstanderbauweise mit mineralischer
Dammung und Putzfassade errichtet. Die Energieeffizienzklasse A+ wird durch eine Luft-
Wasser-Warmepumpe und FulBbodenheizung mit Kuhlfunktion erreicht. Ein
durchgefiihrter Blower-Door-Test bestatigt die hohe Dichtigkeit des Hauses. Die Statik
wurde bereits hinsichtlich einer moglichen Photovoltaik-Nachristung geprift. Die
gesetzliche Gewahrleistung des Herstellers besteht nach BGB.

Ausstattung & Aufwertungen:

Die Immobilie wurde durch zahlreiche individuell beauftragte Leistungen tber den
Standard hinaus erganzt. Dazu zéhlen u.?a. eine erweiterte Elektroinstallation mit
zusatzlichem Schaltschrank, Garten- und AulRenbeleuchtung, vollstandige elektrische
Ausstattung der Garage, zusatzliche Auf3enwasseranschliisse, Sicherheitsausstattung an
Turen und Fenstern, ein individuell gefertigter Galerieausschnitt mit Holztreppe,
hochwertige Sanitarobjekte in allen Badern, grof3flachige Fliesen- und Malerarbeiten, ein
Frontspiel3 sowie eine zusatzliche Beplankung mit Fermacell an der kompletten
Giebelwand hinter der Treppe.

Raumaufteilung — Hauptwohnung (ca. 151?m?):

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein offener Wohn-Essbereich mit hochwertiger Wohnkiiche,
eine bodentiefe Fensterfront mit zwei Terrassenzugéangen, ein Gaste-Duschbad,




Hauswirtschaftsraum sowie eine Verbindungstur zur Einliegerwohnung. Die gesamte
Etage ist modern gefliest. Im Obergeschoss befinden sich ein lichtdurchflutetes
Wohnzimmer, ein weiteres Zimmer, ein Schlafzimmer mit Ankleide sowie ein Bad en
Suite mit freistehender Badewanne und Walk-in-Dusche.

Eine Balkontir fur einen maglichen Vorstellbalkon im Flur ist bereits vorbereitet.

Einliegerwohnung (ca. 61?7m?3);

Diese eigenstandige Einheit mit separatem Eingang bietet ein Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, ein Tageslichtbad mit Walk-in-Dusche sowie eine Terrasse. Die
Einbaukuche ist hochwertig ausgestattet (nicht im Kaufpreis enthalten). Die Wohnung
eignet sich hervorragend zur Vermietung, fur Gaste oder zur privaten Nutzung.

Beide Einheiten verfligen Uber getrennte Eingange, eigene Zahler, separate
Heizungssteuerung sowie TV- und Telefonanschliisse. Die nach Stdwesten
ausgerichteten Terrassen laden zum Verweilen bis in die Abendstunden ein.

Weitere Merkmale:

Eine gerdaumige XL-Garage mit eigener Elektrik, ein zusatzlicher Stellplatz, moderne
Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung, elektrische Rollladen und eine energieeffiziente
Haustechnik runden das Angebot ab. Das Haus wurde als Holzstanderwerk bei der
Versicherung angemeldet, was dort analog zu Massivhausern behandelt wird. Die
jahrlichen Nebenkosten fur Grundsteuer und Miillentsorgung sind moderat und
transparent nach Anfragen einzusehen.

Lagehighlight:

Nur etwa 50 Meter vom Haus entfernt befindet sich ein Privatstrand, der ausschliel3lich
den Anwohnern des Quartiers vorbehalten ist. Hier geniel3en Sie echte Ruhe, Natur und
Entspannung — ob nach Feierabend oder in der Ferienzeit.

Wichtiger Hinweis zur Ubergabe:

Die Eigentimerin beabsichtigt, auf einem bereits erworbenen Grundstiick neu zu bauen.
Der Verkauf dieser Immobilie ist Voraussetzung fiir diesen Schritt. Eine Ubergabe kann
daher nicht sofort, sondern voraussichtlich im Mai/Juni 2026 erfolgen — sobald das neue
Haus bezugsfertig ist. Eine Zwischenlésung mit vorherigem Auszug ist nicht moglich. Bis
dahin wirde die Eigentimerin nach Verkauf weiterhin als Mieterin im Haus verbleiben.
Eine entsprechende vertragliche Regelung zur Nutzung kann individuell abgestimmt
werden.

Fazit:

Diese Immobilie steht fir moderne Architektur, wertige Ausstattung, klare Grundrisse und
eine auRergewdhnliche Lage. Ob zur Eigennutzung oder als durchdachte Kapitalanlage —
hier treffen Komfort, Qualitat und Flexibilitat aufeinander.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Gerne lassen wir lhnen das vollstandige Exposé mit Grundrissplanen und weiteren




Details zukommen oder zeigen Ihnen das Haus personlich.
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Dettagli dei servizi

* Energieeffizienzhaus nach KfW-55-Standard

e Luft-Wasser-Warmepumpe (Vaillant)

* FuBbodenheizung in allen Raumen mit Kihlfunktion

« 3-fach-verglaste Kunststofffenster (innen weil3 / auf3en anthrazit)

* Sicherheits-Hausturen mit zusatzlicher Verriegelung

* Elektrische Rollladen (auRer Dachflachenfenster)

* Holzstanderwerk mit 140?mm mineralischer Dammung und Putzfassade

» Hochwertige Holz-Metalltreppe mit Galerieausschnitt

» Hochwertige Fliesen: Anthrazit (Hauptwohnung) / Cappuccino (Einliegerwohnung)
» Exklusive Einbaukiiche mit Markengeraten (Hauptwohnung)

* Tageslicht-Dusch/Wannenbad mit freistehender Badewanne (OG Hauptwohnung)
» Duschbad im Erdgeschoss der Hauptwohnung

» Tageslicht-Duschbad in der Einliegerwohnung mit Waschmaschinenanschluss

» Separater Zugang zur Einliegerwohnung mit eigener Terrasse

 Galerie mit vorbereitetem Zugang fur optionalen Vorstellbalkon

» Zwei grol3zligige Terrassen (Sudwestlage)

 Grof3ziigige Garage mit Stromanschluss und zusatzlicher Stellplatz

» Getrennte Strom- und Wasserzahler fir beide Einheiten

* Netzwerk- und TV-Anschlusse in allen Wohnbereichen

* Blower-Door-Test durchgefuhrt (sehr gute Dichtigkeit)

* Nachrustfahige Statik fir PV-Anlage vorbereitet

» Wohngebiet mit Anwohnerstrandzugang nur ca. 50?m entfernt

* Nutzung als Dauerwohnsitz, Ferienimmobilie oder Mehrgenerationenhaus moglich
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Tutto sulla posizione

Herzlich willkommen am zauberhaften Wangermeer in Hohenkirchen — ein Ort der Ruhe
und Entdeckung, nur einen Katzensprung von den unbertihrten Nordseestranden
entfernt.

Das Wangermeer, ein Juwel mitten im Wangerland, entstand aus dem Bedirfnis nach
Deichsicherheit und erbliht heute als ein idyllischer Freizeitsee. Die Flache von 100
Hektar birgt eine magische Wasserflache von 65 Hektar. Am norddstlichen Ufer thront die
Natur in ihrer vollen Pracht. Hier finden seltene Vogelarten wie Kiebitze, Blasshuhner,
Mowen und Sandregenpfeifer einen sicheren Lebensraum. Schwéane, Enten und Génse
erganzen die malerische Kulisse. Um das Wangermeer schlangelt sich ein malerischer
Rad- und Spazierweg, der bereits in Teilen erlebbar ist.

Hohenkirchen gehort zur Gemeinde Wangerland und dem Landkreis Friesland. Der Ort
ist das Herzstiick des Wangerlandes und liegt nicht nur geografisch mittig im
Wangerland, sondern stellt durch den Sitz der Gemeindeverwaltung auch das politische
Zentrum der Gemeinde dar. Von Schulen bis zu Handwerksbetrieben, von Alltagsnéten
bis zu Winschen — hier wird alles erfullt.

Das Wattenmeer der Nordsee, seit 2009 UNESCO-Weltnaturerbe, macht die Region zu
einem Paradies flur Naturliebhaber. Diese einzigartige Landschaft, gepragt von den
Gezeiten und einer Vielzahl von Tierarten, ist eine Oase der Erholung. Das Nationalpark-
Haus Wangerland in Minsen und geflihrte Wattwanderungen bieten spannende Einblicke
in dieses wertvolle Okosystem.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.10.2031.

Endenergiebedarf betragt 20.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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 bestmdglich zusammenzufiihren.HAFTUNG: Wir weisen
darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane
etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk erméglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Hermann Mehrtens

Wangerstral3e 2, 26441 Jever
Tel.: +49 4461 -91 74520
E-Mail: jever@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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