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Landhaus mit Kaminofen und grof3em Garten in
idylischer Lage!
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KAUFPREIS: 249.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1.251 m2
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Auf einen Blick

24361017

ca. 155 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

4

2

1909/1952

249.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2023

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

GAS 187.30 kWh/mz2a
F

11.08.2025

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses idyllisch gelegene Landhaus mit einer Wohnflache von ca. 155 m? wurde im Jahr
1909 erbaut und ermdéglicht Ihnen das ruhige Wohnen im Griinen. Die naturnahe
Immobilie kann besonders mit seinem grof3en Garten auf einem Grundstiick mit ca. 1.251
m?2 Uberzeugen. Beim Betreten der Immobilie durch den Haupteingang gelangen Sie in
den hellen und geraumigen Eingangsbereich, welcher Ihre Gaste direkt willkommen
heiRt. Uber diesen Flur gelangen Sie zum groRen Wohnzimmer. Dort befindet sich der
gemditlicher Kaminofen, der im Winter flir Warme und eine angenehme Atmosphare
sorgt. Hier kdnnen Sie entspannte Abende mit Ihrer Familie vor dem Kamin verbringen.
AulRRerdem gibt es einen Zugang zur gemditlichen Terrasse in Stidausrichtung. Das grof3e
Schlafzimmer ist ebenfalls tber den Flur erreichbar. Es ist nach Nord-Ost ausgerichtet
und wird durch zwei Fenster mit viel Tageslicht gefullt. Zurtick im Flur fihrt Sie die hier
befindliche Treppe in das Obergeschoss. Hier befinden sich zwei gro3e und ein kleines
Schlafzimmer sowie ein Abstellraum, welcher vor einigen Jahren als Kiiche verwendet
wurde. Auch ein praktisches Duschbad befindet sich auf dieser Etage. Wieder
angekommen im Eingangsbereich, befindet sich rechts der friihere Scheunenbereich, der
teilweise zu Wohnrdumen umgebaut wurde. Zuerst 6ffnet sich das gemdtliche Esszimmer
mit angrenzender Kiche. Die Kiiche besteht aus einer modernen Einbaukiiche aus dem
Jahr 2014 und bietet mit ihrer gro3zligigen Kiichenzeile ausreichend Platz zum
gemeinsamen Kochen. Durch den breiten Turbogen ist die Kiiche mit dem Esszimmer
verbunden und 6ffnet so den Raum fur gemuitliche Abende mit der Familie, die in einer
groRen Sitzecke Platz finden kénnen. Vom Esszimmer aus ist ein weiterer Flur zu
erreichen, der die weiteren Wohnraume erschlie3t. Der Flur verfigt au3erdem Uber
Anschlusse fur eine Waschmaschine und einen Trockner. Auf der linken Seite befinden
sich das Gaste-WC sowie das Badezimmer mit Dusche und Badewanne. Zu Ihrer
Rechten befinden sich das Biro und der hintere Eingangsbereich. Dieser Bereich bietet
Zutritt zur Speisekammer, zur grof3en Garage und zum nicht ausgebauten Scheunenteil.
Die Scheune bietet viel Stauraum fiir Gartengerate oder die Mdglichkeit, Raum fur Ihre
Hobbies zu schaffen. Uber den Heuboden in der Scheune ist auBerdem die moderne
Heizungsanlage aus dem Jahr 2023 zu erreichen. Gegenlber der Scheune befindet sich
die Garage, welche neben dem Doppelcarport zusatzlich zwei PKWSs unterstellen kann.
Fur handwerklich Interessierte befindet sich in der Garage auch eine Werkbank.
Abgerundet wird die Immobilie durch den grof3en und pflegeleicht angelegten Garten.
Zwei Gartenh&user bieten lhnen zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, wie zum Beispiel
Stauraum fiir Gartengerate oder eine Werkstatt und zum anderen kann auch eine
Sitzmdglichkeit fiir gesellschaftliche Abende mit Freunden untergebracht werden. Diese
Immobilie eignet sich besonders fir Familien, die ihren Traum vom Eigenheim im Griinen




verwirklichen wollen. Mit leichten Renovierungs- und Sanierungsarbeiten lasst sich
dieses Landhaus ganz nach Ihren Winschen gestalten und kann lhnen den Raum fir
Ihre Hobbies bieten. Aber auch Ihre Kinder kénnen den gro3en Garten entdecken und
naturnah in diesem idyllischen Landhaus aufwachsen.
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Ausstattung und Detalils

Durchdachte Raumaufteilung - lichtdurchflutet - idyllische Lage - Einbauklche - Vollbad -
Duschbad - Gaste-WC - Einbaukiiche aus 2014 - grof3er, pflegeleicht angelegter Garten -
ebenerdiges Wohnen - Terrasse - PKW Stellplatze - Doppelcarport - Garage mit
Werkbank - zwei Gartenhauser - Kleinklaranlage - Kunststoff-ISO-Fenster -
Zweifachverglasung - Gaszentralheizung aus 2023 - Fliesen - Laminat - Kork - PVC -
Scheune - Balkonkraftwerk - Solarthermie - Kaminofen
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Alles zum Standort

Westdorf ist ein kleines Dorf der Gemeinde Dornum nahe der Nordsee. Die
Nachbargemeinde Hage mit verschiedenen Einkaufsmdéglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf, Apotheken, Arzte sowie Schulen und Sportvereine ist in ca. 5 Autominuten
schnell erreicht. Nach Norddeich, mit seinen vielseitigen Kur- und Erholungsangeboten
sowie Fahranlegern nach Juist und Norderney, sind es ca. 15 Kilometer. Aul3erdem
lassen sich in der Umgebung zahlreiche Badeseen und Freizeitaktivitdten auffinden,
wodurch eine angenehme Freizeitgestaltung gewahrleistet ist. Den Strand von
NeRmersiel erreichen Sie bei einer schénen Tour mit dem Fahrrad oder dem Auto in
kirzester Zeit. Von Nel3mersiel kdnnen Sie zur Insel Baltrum fahren oder auch eine
Wattwanderung dort hin machen. Dornumersiel befindet sich in ca. 15 km Entfernung.
Der Sielort vermittelt maritimen Flair und lebendige Fischertradition, so zeigt sich das
schdne Nordseebad mit seinem Kutter- und Yachthafen mitten am UNESCO
Weltnaturerbe Wattenmeer. Dornum mit seinem wunderschénen Wasserschloss ist
ebenfalls nur rund 10 Autominuten von Westdorf entfernt. Hier finden Sie alle
Einkaufmdglichkeiten fiir den tgl. Bedarf, Apotheken, Arzte, sowie Schulen und
Sportvereine. Auch Naturliebhaber kommen in diesem Gebiet auf Ihre Kosten, durch die
gesunde Nordseeluft, sowie abwechslungsreiche Landschaften und Feldwege mit
Pflanzen aller Art, finden hier zahlreiche Tierarten ihren Lebensraum. Lassen Sie sich
verzaubern vom Charme Ostfrieslands und erleben Sie diese einmalige Immobilie in
idealer Lage.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.8.2025. Endenergiebedarf
betragt 187.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Imm zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH zu zahlen. - eines KAUFVERTRAGS die ortstibliche
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen 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 Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

FockenbollwerkstraRe 1 Aurich / Ostfriesland
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




