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Einliegerwohnung und Sauna in Marienhafe

CODICE OGGETTO: 25418020

VON POLL .
IMMOBILIEN

R RO O Rk,
T
N N
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A colpo d'occhio

25418020

ca. 173 m2

a falde spezzate
6

4

2

1974

319.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 93.99 kWh/m?a
15.04.2029

C
Gas 1974
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Una prima impressione

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses einladende Einfamilienhaus vereint
modernen Komfort mit viel Gemdtlichkeit. Gleichzeitig bietet sie lhnen neben
grof3ztigigen Wohnrdumen auch eine separate Einliegerwohnung — ideal fiir Géaste, als
Blro oder zur Vermietung.

Beim Betreten der Immobilie werden Sie von einem hellen Flur empfangen, der mit einer
Wendeltreppe ausgestattet ist. Diese aulRergewohnliche Treppe verleiht dem
Eingangsbereich eine ganz besondere Note. Auf der linken Seite des Eingangs befindet
sich ein separates WC, das durch seine moderne Ausstattung besticht. Rechts vom Flur
erwartet Sie das lichtdurchflutete Wohnzimmer, das durch bodentiefe Fenster und einen
herrlichen Blick in den Garten und auf die Terrasse Uberzeugt. Die grof3en Fenster lassen
viel Tageslicht herein und schaffen so eine freundliche Atmosphéare. Ein Pelletofen sorgt
zusatzlich fur wohlige Warme und Gemiuitlichkeit an kiihleren Tagen. Vom Wohnzimmer
aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Terrasse, die zum Entspannen und Verweilen
einladt. Ein kleiner Teich direkt an der Terrasse sorgt flr eine harmonische Stimmung
und bringt ein Stlick Natur direkt vor lhre Tar. Zurtick im Flur gelangen Sie ebenfalls in
die grof3ziigige Kiiche, die mit modernen Einbaugeraten ausgestattet ist und viel Platz
zum Kochen bietet. Von der Kiiche aus erreichen Sie den praktischen
Hauswirtschaftsraum, der zusatzlich mit einer Dusche ausgestattet ist. Auch dieser Raum
hat einen Zugang nach drauf3en zu einer Uberdachten Terrasse. Im Flur zurtickgekehrt
erreichen Sie das Schlafzimmer, welches sich ideal auch als Biiro oder Gastezimmer
eignet.

Uber die Wendeltreppe gelangen Sie in das Obergeschoss, wo der Flur durch ein groRes
Dachfenster erleuchtet wird. Im Obergeschoss finden Sie zunachst zwei identisch
gestaltete Schlafraume, die jeweils Uber eine feste Raumspartreppe in einen kleinen
Spitzboden fiihren. Ebenfalls Gber den Flur erreichbar ist das moderne Badezimmer,
welches mit zwei Waschbecken und einer gro3zligigen Dusche ausgestattet ist. Auch
hier sorgt ein Dachfenster fiir viel Tageslicht. Am Ende des Flurs befindet sich der gro3e
Schlafbereich, der derzeit durch einen Schrank abgetrennt ist und tiber eine Loggia in
Sud-Ausrichtung verfugt.

Im Erdgeschoss fuhrt aul3erdem eine Treppe in den grof3zugigen Kellerbereich. Hier
erwartet Sie zunachst ein Vorraum mit einer Vielzahl von Einbauschranken. Diese
praktische Losung bietet Thnen ausreichend Stauraum fiir all Ihre personlichen
Gegenstande.




Dieser gewéhrt lhnen unter anderem Zutritt zum Heizungsraum. Das Highlight dieser
Immobilie offenbart sich allerdings im nachsten Raum: Eine hier befindliche Infrarot-
Sauna sowie die daneben befindliche finnische Sauna laden dazu ein, nach einem
langen Tag in eine Welt der Ruhe und Erholung einzutauchen. Um das private Wellness-
Erlebnis perfekt abzurunden, stehen Ihnen eine erfrischende Dusche sowie ein
Kaltebecken zur Verfigung.

Zusétzlich besitzt das Grundstiick einen sep. Eingang zur Einliegerwohnung.

Beim Betreten werden Sie von einem kleinen Flur empfangen. Auf der linken Seite des
Flurs befindet sich das Badezimmer mit Dusche, welches zeitlos gestaltet ist. Rechts vom
Flur offnet sich der Wohn- und Schlafbereich, der durch groRe Fenster hell und freundlich
wirkt. Die Kiiche mit Einbaukuche ist direkt vom Wohn- und Schlafbereich zuganglich.
Eine feste Treppe fuhrt hinauf zum Spitzboden, wo zusatzlicher Stauraum zur Verfligung
steht.

Zwei praktische Stellplatze sowie ein moderner Schuppen im Garten vollenden dieses
Angebot.

Gerade die praktische Einliegerwohnung, der gemutliche Saunabereich und die ruhige
Lage Uberzeugen davon, dass diese Immobilie ein schénes Zuhause nahe der Nordsee
bietet.
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Tutto sulla posizione

Die Gemeinde Marienhafe befindet sich in zentraler Lage des niedersachsischen
Landkreises Aurich. Angrenzend an die Gemeinde Upgant-Schott sind Sie hier bestens
ausgestattet.

Unzéhlige Supermarkte und kleinere Einkaufsmdglichkeiten im Ortskern und in der
Nachbargemeinde ersparen Ihnen lange Wege. In der ndheren Umgebung finden Sie
verschiedene Schulen und Kindergérten. lhre medizinische Versorgung wird Ihnen durch
einige Arzte und Apotheken, die im und um den Ortskern verteilt sind, garantiert.

Landlich und doch zentral — Am anderen Ende der Gemeinde laden endlose Feldwege
entlang der weiten Felder zu entspannenden Spaziergdngen oder Fahrradtouren ein.

Ein weiteres Highlight Ihres neuen Standortes ist die Nahe zur Nordsee, welche Sie in
wenigen Autominuten in dem malerischen Fischerdorf Greetsiel oder im Norder Stadtteil
erreichen. Der eigene Fahranleger in Norddeich erméglicht Ihnen eine bequeme
Fahriberfahrt zu den ostfriesischen Inseln Norderney und Juist.

NachstgréRere Stadte wie Aurich oder Emden sind innerhalb kurzer Zeit mit dem Auto
Uber die B72 und die B210 zu erreichen. Darlber hinaus bietet Ihnen der ortseigene
Bahnhof in Marienhafe eine optimale Mdglichkeit, fur weitere Strecken den Zug zu
nutzen. So kénnen Sie beispielsweise auch die Stadt Emden oder Norden-Norddeich
erreichen.

Uberzeugen Sie sich selbst von der besonders reinen Luft und dem hohen
Lebensstandard, von welchem Sie hier profitieren.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.4.2029.

Endenergiebedarf betragt 93.99 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Partner di contatto

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

Nils Onken

Fockenbollwerkstraf3e 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -9903980
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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