VON POLL

Wittmund

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit Einlieger wohnung
In Ardorf

Objektnummer: 25361076-1

KAUFPREIS: 149.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 6 *+ GRUNDSTUCK: 1.200 m?2
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Auf einen Blick

25361076-1
ca. 180 m2
Satteldach
6

4

2

1938

149.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

M assiv
Terrasse, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgasleicht 254.60 kWh/m2a
H
12.04.2033
1933
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Ein erster Eindruck

Auf rund 1.200 m2 Grundstlick wartet dieses Haus mit Einliegerwohnung auf neue
Bewohner, die Raum fur Familie, M ehrgener ationen oder Wohnen und Arbeiten suchen. Die
Aufteilungist praktisch, die Zimmer grof3ziigig — und es gibt jede Menge M 6glichkeiten, das
Haus nach den eigenen Vor stellungen zu gestalten. Zum aktuellen zeitpunkt sind beide
Wohneinheiten festver mietet.

I nsgesamt stehen 6 Zimmer zur Verfliigung, darunter 4 Schlafzimmer und 2 Bader. Im
Erdgeschoss befindet sich eine abgeschlossene Einheit mit eigenem Eingang und Terrasse.
Hohe Decken, grolRe Fenster (einige davon 2024 erneuert) und ein heller Wohnbereich
sorgen fur eine angenehme Atmosphére. Dazu kommen eine Einbaukiche und ein moder nes
Duschbad. Der Zugang ist Uber den Haupteingang oder einen separaten Seiteneingang
maglich.

Das Obergeschoss erreichen Sie Uber einen eigenen Eingangsbereich mit Treppe. Hier gibt es
ebenfalls helle RGume, Laminat, eine zweite Kiche und ein weiteres Bad. Beide Einheiten
lassen sich unabhangig voneinander nutzen — perfekt fir flexible Wohnkonzepte.

2024 wur den bereits einzelne Fenster im Erdgeschoss wie auch im Ober geschoss
ausgetauscht und eine neue Zentralheizung eingebaut. Dennoch gibt es Bereiche, die
Aufmerksamkeit brauchen — etwa der teilunterkellerte Bereich, in dem sich Feuchtigkeit
zeigt. Der Kamin am Haus muss Uber prtift wer den, da hier Feuchtigkeitsprobleme sichtbar
werden.

Fur Kéufer eroffnet sich hier die Chance, das Haus Schritt fur Schritt nach den eigenen
Winschen zu modernisieren, selbst zu bewohnen oder in die Festver mietung zu geben.
DraulRen erwarten Sie zwei Pkw-Auffahrten, ein Carport und ein praktischer Schuppen. Der
grof3e Garten mit Rasenflache ladt zu Spiel, Erholung oder Gartenprojekten ein, und die
sonnige Terrasse bietet den idealen Platz fiir gemitliche Stunden mit Familie und Freunden.

Die L age passt perfekt fur Familien: Kindergarten, Schulen, Schwimmbad und Sportplatz
sind direkt in der Nahe. Alles, was man im Alltag braucht, ist schnell erreichbar.

Dieses Haus st sanierungsbediirftig — bietet aber dadurch viel Raum fur Ihre eigenen Ideen.
Machen Siedaraus |hr Zuhause mit Personlichkeit und Charme!

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann melden Sie sich gerne bei uns—wir vereinbaren gerne einen Besichtigungster min vor
Ort.
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Ausstattung und Details

Zwei separ at nutzbare Wohneinheiten mit separaten Eingangen
I nsgesamt 6 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer
Zwei Einbaukiichen (eine pro Wohneinheit)

Helle Raume mit grof3en Fensterflachen, teilweise 2024 erneuert
Hohe Decken im Wohnbereich des Erdgeschosses

Zwei Duschbé&der mit funktionaler Ausstattung

Neue Zentralheizung (2024)

Laminatbdden in den Wohnr&umen

Teilunterkellerung (mit Sanierungsbedarf)

Zwei Pkw-Auffahrten (eine davon eingeschrankt nutzbar)
Carport sowie zusatzlicher Schuppen

Terrasse mit Zugang zum grof3ztigigen Garten
Familienfreundliches Umfeld mit Schulen, Kindergarten, Sport- und Freizeitmdéglichkeiten
in der Nahe

Ein aktueller Energieausweisist beantragt und folgt in Kir ze.
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Alles zum Standort

Ardorf ist ein landlich gepréagter Ortsteil der Stadt Wittmund im Landkreis Wittmund,
Ostfriesland. Das Dorf mit seinen rund 1.500 Einwohnern liegt auf der Harlinger
Geestplatte, eingebettet in eine weite, von Feldern und Wiesen gepragte L andschaft. Neben
dem eigentlichen Dorfkern gehtéren mehrerekleinere Ortsteile wie Heglitz, Wehle oder
Hohebar g dazu. Bis zur Stadt Wittmund sind es etwa zehn Kilometer, die Kreisstadt Aurich
ist rund 20 Kilometer entfernt.

Vor Ort ist die Grundversorgung gut abgedeckt: In Ardorf selbst gibt es eine Grundschule,
einen Kindergarten sowie ver schiedene Sport- und Freizeitangebote, darunter ein Freibad,
dasin den Sommermonaten ein beliebter Treffpunkt ist. Flr den taglichen Bedarf stehen
kleinere Einkaufsmoglichkeiten im Umfeld zur Verflgung; fur ein umfassenderes Angebot
an Super markten, Fachgeschaften und Dienstleistungen bieten die nahegelegenen Stadte
Wittmund und Aurich eine verlassliche Infrastruktur. Auch arztliche Versorgung,
Apotheken sowie das Krankenhausin Wittmund sind von Ardorf aus schnell erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist fir eine landliche L age solide: M ehrere Buslinien des
Verkehrsverbundes Ems-Jade — darunter die Linie 342 nach Wittmund und die Linie 345
Richtung Esens—binden Ardorf an die umliegenden Stadte an. Uber die nahe gelegene
BundesstralRe 210 sind Aurich, Wittmund und Wilhelmshaven gut zu erreichen. Der
nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Wittmund, von wo aus regelmaiige Verbindungen
Uber die Ostfriesische K iistenbahn bestehen. Ergéanzt wird das Angebot durch ein
Rufbussystem, das zusétzliche Flexibilitat bietet.

So verbindet Ardorf eineruhige, naturnahe Wohnlage mit einer soliden Infrastruktur,
kurzen Wegen zu wichtigen Einrichtungen und einer ordentlichen Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte und Ver sorgungszentren.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Nils Onken

Fockenbollwerkstrafie 1, 26603 Aurich
Tel.: +494941-9903 980
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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