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KAUFPREIS: 649.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 196 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 907 m?
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Auf einen Blick

26335033
ca. 196 m?
Walmdach
4

2

2

2011

1x Carport, 2 x
Freiplatz

649.000 EUR

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

Massiv
ca. 65 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 57.10 kWh/m?a
10.03.2036 B

Gas 20M
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Ein erster Eindruck

Dieses hochwertige Einfamilienhaus vom Typ Bungalow mit Galerie und Studio
bietet eine groBzligige Wohnflache von ca. 196 m? auf einem ca. 907 m? groBen
Grundstuck mit indirekter Kanallage.

Die Immobilie wurde im Jahr 2011 fertiggestellt und befindet sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Besonders hervorzuheben ist die auBergewdhnliche, jedoch
perfekt durchdachte Grundrissgestaltung, die vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten

eroffnet.

Das Erdgeschoss beherbergt vier Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die jeweils
mit einem eigenen, voll ausgestatteten Badezimmer ,en Suite” verbunden sind.
Beide Badezimmer bieten neben einer modernen Ausstattung auch intelligente
Details, wie beispielsweise raffinierte LED-Beleuchtung in den Fliesen und einen
sehr groBzugigen Duschbereich. Das Ankleidezimmer schafft zusatzlichen Komfort

und Stauraum.

Im Mittelpunkt des Erdgeschosses steht der groBziigige Wohn-, Koch- und
Essbereich, der ein offenes Wohnkonzept ermdéglicht. Die hochwertige
Einbaukiiche I4sst keine Wiinsche offen und bildet einen harmonischen Ubergang
zum Wohn- und Essbereich. Eine besondere Qualitat erhdlt das Ambiente durch
teilweise bodentiefe Fenster, die flir ein angenehmes Tageslicht sorgen. Die
Fenster sind dreifach verglast und mit elektrischen AuBenjalousien ausgestattet. Ein
integrierter Insektenschutz sowie teilweise in die Fensterlaibungen eingelassene

Steckdosen erganzen die durchdachte Ausstattung.

Ein stilvoll gestaltetes Studio mit Galerie (ca. 65 m?) im Obergeschoss erweitert die
Nutzungsmaoglichkeiten des Hauses und ist flexibel als Arbeitsbereich, Atelier oder

Hobbyraum einsetzbar.




Im AuBenbereich erwartet die Bewohner ein ca. 32 m? groBer, liberdachter

Sommergarten mit integriertem Kamin und Heizstrahler — ideale Voraussetzungen
flr entspannte Stunden im Freien. Die elektrisch bedienbare Markise sorgt an
warmen Tagen fur angenehmen Schatten. Ein Grillplatz, ideal flr eine AuBenkiiche
und eine Terrasse mit Whirlpool flr bis zu sechs Personen bieten zusatzlichen

Raum fur gesellige Zusammenkiinfte. Eine AuBendusche rundet das Angebot ab.

Der Garten ist mit einem Sonnengarten und einer groBen Gartenhutte vielfaltig
nutzbar. Zur effizienten Rasenpflege tragen zwei Rasenmahroboter bei. Fir
handwerkliche Arbeiten steht eine separate Werkstatt zur Verfligung. Der Carport

bietet bequemen Schutz flr lhr Fahrzeug.

Die Ausstattung spiegelt einen hohen Qualitatsanspruch wider: Hochwertige
Bodenbelage, Zentralheizung und FuBbodenheizung, Solar fir die
Warmwasserbereitung sowie ein modernes Be- und Entliftungssystem
gewahrleisten einen angenehmen Wohnkomfort. Fir die moderne Kommunikation

ist ein Glasfaseranschluss vorhanden.

Dank der durchdachten Ausstattung, der besonderen Raumgestaltung und der
Kombination aus Innen- und AuBenbereichen entsteht ein harmonisches und
exklusives Wohnumfeld. Die indirekte Kanallage sorgt fir ein entspanntes

Lebensgefuhl.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den

Vorzlgen dieser Immobilie zu Gberzeugen.
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Ausstattung und Details

» GroBzugige Wohnflache von 196 gm im Erdgeschoss

e GroBes Studio (ca. 65 gm) mit Galerie im Obergeschoss

o AuBergewodhnliche, aber perfekt durchdachte Grundrissgestaltung
» GroBer Wohn- / Koch- / Essbereich

» Hochwertige Einbaukliche

o Zwei Vollbader — jeweils ,.en Suite"

» Ein Badezimmer mit raffinierter LED-Beleuchtung in den Fliesen
» Ankleidezimmer

e GroBer Sommergarten mit Kamin und Heizstrahler (ca. 32 gm)
» Elektrische Markise

» Grillplatz (AuBenkiiche)

e Terrasse mit Whirlpool flir 6 Personen

» AuBendusche

» GroBe Gartenhitte

e Sonnengarten

« Indirekte Kanallage

o Werkstatt

e Carport

e Solar fir Warmwassererwarmung

e Be- und Entliftung

 Glasfaser

» 3-fach verglaste Fenster

« Teilweise bodentiefe Fenster

 Elektrische AuBenjalousien

» Hochwertige Bodenbelage

e Insektenschutz

 Teilweise Steckdosen in Fensterlaibungen




e Zwei Rasenmahroboter
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Alles zum Standort

Der kleine Ortsteil Ochtelbur gehért zum Ort Riepe in der Gemeinde Ihlow und liegt
verkehrsgunstig zwischen den Stadten Emden und Aurich. Die Umgebung ist
gepragt von Weite, Feldern und Kanalen - typisch ostfriesisch und ideal fur alle, die

naturnah und ruhig wohnen mdéchten.

Die Anbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene A 31 erreicht man Emden
oder Leer in rund 15 bis 20 Minuten, auch Aurich ist schnell erreichbar. Damit bietet
Ochtelbur Iandliche Wohnqualitat bei gleichzeitig kurzen Wegen zu Arbeitsplatzen,
Einkaufsmaoglichkeiten und weiterfihrenden Schulen. Vor Ort finden sich
Kindergarten, Grundschule sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs im nahen

Riepe.

Fir Freizeit und Erholung hat die Umgebung viel zu bieten: Radfahrer und
Spazierganger genieBen die Landschaft entlang der Kanale und Wiesen,
Wassersportler nutzen die gute Anbindung an das Fehntjer Tief. Auch die
Nordseekiste mit ihren Stranden und Fahrhafen ist in etwa einer halben Stunde
erreichbar.

Ochtelbur steht somit fiir ruhiges Wohnen im Griinen mit der praktischen Nahe zu
Emden, Aurich und Leer - eine Lage, die Naturverbundenheit und

Alltagstauglichkeit optimal verbindet.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

FockenbollwerkstraBe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941-9903980

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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