lhlow

Energieeffizientes Doppelhaus in ruhiger Lage mit
Weitblick

Objektnummer: 25335117
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KAUFPREIS: 279.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 103,65 m2 . ZIMMER: 4 » GRUNDSTUCK: 450 m?
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Auf einen Blick

25335117 279.000 EUR

ca. 103,65 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2001 Massiv

3 x Freiplatz, 1 x ca. 25 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Luft/Wasser- VERBRAUCH
Warmepumpe 59.60 kKWh/m?a
24.11.2035

B
Luft/Wasser-
Warmepumpe 2000
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr ca. 2000 vereint durchdachten
Wohnkomfort mit moderner Technik und einem angenehmen Wohnumfeld. Auf rund 104
m2 Wohnflache und einem ca. 450 m2 grof3en Grundstlick bietet sie alles, was man sich
flr ein entspanntes Familienleben oder komfortables Wohnen zu zweit wiinscht.

Der Grundriss ist klar strukturiert und alltagstauglich gestaltet. Im Erdgeschoss empfangt
Sie ein freundlicher Flur, von dem aus alle Raume direkt erreichbar sind. Neben einem
Duschbad befindet sich hier eine separate Kiiche mit Einbaukliche sowie das grof3zlgige
Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Uberdachten Terrasse. Grol3e Fenster sorgen fr
eine helle, freundliche Atmosphére. Besonders praktisch ist der Hauswirtschaftsraum
sowie ein daruber erreichbarer Abstellraum, der einen direkten Zugang zur Garage
ermoglicht — ideal fir den Alltag.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei gut geschnittene Schlafzimmer, ein Bliro sowie ein
geraumiges Tageslichtbad mit Wanne und Dusche. Die Bodenbelage wurden teilweise
2019 erneuert und prasentieren sich in einem gepflegten Zustand.

Besonderes Augenmerk verdient die moderne Haustechnik: Eine neue Warmepumpe
aus dem Jahr 2025 sowie eine 8,5 kWh Photovoltaikanlage mit 10,5 kWh Speicher aus
dem Jahr 2024 sorgen fUr eine weitgehend autarke Energieversorgung und machen das
Haus zukunftssicher und kosteneffizient. Der pflegeleichte Garten, die Giberdachte
Terrasse mit Sonnenmarkise sowie eine groRzigige Auffahrt mit Garage runden das
Angebot ideal ab.

Ein weiterer Hingucker ist der uneingeschrankte Blick Gber die Felder Ostfrieslands, der
eine ruhige und familienfreundliche Atmosphére garantiert.

Ob als Riickzugsort fiir die Familie oder als stilvolles Zuhause fir zwei — diese Immobilie
Uberzeugt durch Lage, Zustand und Ausstattung gleichermalZen.
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Ausstattung und Detalils

- Ruhige Feldrandlage

- Weitblick

- Gepflegter Zustand

- Durchdachter Grundriss

- Warmepumpe (2025)

- 8,5 kWh PV-Anlage mit 10,5 kWh Energiespeicher (2024)
- Z. T. erneuerte FuRBbdden (2019)
- Einbaukiche

- Garage

- Grol3zugige Auffahrt

- Uberdachte Terrasse

- Sonnenmarkise

- Eingezéunter Garten (2019)

- Rasenméhroboter

- Pflegeleichter Garten
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der idyllischen Gemeinde Ihlow im Landkreis Aurich, mitten
im Herzen Ostfrieslands. Die ruhige und naturnahe Umgebung bietet eine hohe
Lebensqualitat und ist besonders bei Familien, Ruhesuchenden und Naturliebhabern
sehr beliebt. Gepragt von Wiesen, Feldern und kleinen Waldern, ladt die Landschaft zu
ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren oder einfach zum Entspannen im Griinen
ein.

Trotz der landlicheren Lage ist die Verkehrsanbindung sehr gut: Uber die nahegelegene
Bundesstral3e B72 ist sowohl die Kreisstadt Aurich als auch die Autobahn A31,
beginnend in Emden, in kurzer Zeit erreichbar. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Kindergarten, Schulen, Arzte und Apotheken sind in den umliegenden Ortsteilen
oder in der ndheren Umgebung vorhanden. Darliber hinaus bietet lhlow ein reges
Vereinsleben sowie Freizeitmoglichkeiten — unter anderem im beliebten Ihlower Forst
oder am lhler Meer.

Die Lage verbindet somit auf ideale Weise die Ruhe des Landlebens mit einer guten
Infrastruktur und Anbindung an groRere Stadte wie Aurich, Emden oder Leer. Wer
naturnah wohnen und dennoch gut angebunden sein méchte, findet hier den idealen
Standort.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 24.11.2035.

Endenergieverbrauch betragt 59.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

FockenbollwerkstralRe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -990398 0
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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