Wiesmoor

GroBes Anwesen mit zwei Wohneinheiten in
idyllischer, ruhiger Kanallage in Wiesmoor

Objektnummer: 26210019

VON POLL

w.von-poll.com

KAUFPREIS: 639.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 389 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 2.330 m?2
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Auf einen Blick

26210019 639.000 EUR

ca. 389 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

4 Kaufpreises

1982 2024

1x Carport, 2 x
Freiplatz Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 148.20 kWh/m?a
29.01.2028 E

Gas 1982
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem groBzigigen Einfamilienhaus, das auf einem weitlaufigen
Grundstiick von ca. 2.330 m? mit einer Wohnflache von rund 389 m?
auBergewohnlich viel Raum fir individuelles Wohnen und vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Die Immobilie wurde urspringlich zu einem
friheren Zeitpunkt errichtet und im Jahr 1982 um einen hinteren Gebaudeteil
erweitert, der heute das Haupthaus bildet. Insgesamt stehen acht Zimmer zur
Verfligung, darunter vier Schlafzimmer und vier Badezimmer, wodurch sich das
Objekt ideal flir Familien, Paare mit gehobenem Platzbedarf oder auch fir ein

Mehrgenerationenkonzept eignet.

Das Haus wurde fortlaufend modernisiert und kontinuierlich weiterentwickelt. Im
Jahr 2000 wurde das Dach erneuert und mit einer zusatzlichen Dammung
versehen, was zu einer Verbesserung des energetischen Standards beitrug. Ein
weiterer Mehrwert entstand 2005 durch die Integration eines Wintergartens im
Nebenhaus, der zusatzlichen Wohnraum mit viel Tageslicht schafft und ganzjahrig
genutzt werden kann. Im Jahr 2018 wurde das Nebenhaus umfassend saniert. In
diesem Zuge wurden dort auch die Heizungsanlage sowie die Bader erneuert,

sodass sich dieser Bereich heute in einem zeitgemaBen Zustand prasentiert.

Auch in energetischer Hinsicht wurde in den vergangenen Jahren investiert: Seit
2019 sorgt eine Photovoltaikanlage mit 10 kWp flr eine nachhaltige
Energiegewinnung. 2020 wurde die Heizungsanlage im heutigen Haupthaus
erneuert, und 2024 wurde die Photovoltaikanlage durch einen 7,5-kW-Speicher
erganzt. Das Heizsystem umfasst eine zentrale Heizungsanlage sowie eine
FuBbodenheizung, die in den Wohnbereichen flir ein angenehmes und

gleichmagiges Raumklima sorgt.




Die ruhige Lage in besonderer Kanallage verleiht dem Anwesen eine

auBergewdhnliche Atmosphare. Flr Fahrzeuge stehen eine Doppelgarage sowie
ein Doppelcarport zur Verfigung. Der groBzligige AuBenbereich ladt mit einem
Pool, einem groBen Teich und einem separaten Saunahaus zum Entspannen und
GenieBen ein. Zwei zusatzliche Gartenhduser bieten flexible

Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als Stauraum, Werkstatt oder Hobbyraum.

Das Objekt ist als Einfamilienhaus mit zwei Wohneinheiten angelegt und ermdglicht
dadurch unterschiedliche Nutzungskonzepte — vom klassischen Familienwohnen
bis hin zum Mehrgenerationenhaus. Die umfassenden Modernisierungen und
regelmaBigen Sanierungen der vergangenen Jahre gewahrleisten einen gepflegten

und zeitgemaBen Gesamtzustand, sodass ein Einzug ohne Aufwand maoglich ist.

Gerne laden wir Sie ein, diese besondere Immobilie persdnlich kennenzulernen und
sich vor Ort von den vielfaltigen Moglichkeiten und dem besonderen Ambiente

begeistern zu lassen.
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Ausstattung und Details

- Einfamilienhaus mit Zwei Wohneinheiten
- Kanallage

- Ruhige Lage

- Doppelgarage

- Doppelcarport

- Pool

- GroBer Teich

- Saunahaus

- Zwei Gartenhauser

- PV-Anlage 10 kWp mit Speicher 7,5 kW
- Kupfer Dachrinnen

- 1 Hektar Land kann optional dazu erworben werden
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Alles zum Standort

Wiesmoor liegt in einer ruhigen, l1andlich gepragten Umgebung und Uberzeugt
durch eine gut ausgebaute Infrastruktur. Die Nahe zu den Stadten Aurich und Leer
ermoglicht eine angenehme Kombination aus naturnahem Wohnen und guter
Infrastruktur. Die gewachsene Struktur der Stadt sowie ihre Uberschaubare GréBe
sorgen flr ein angenehmes und gepflegtes Wohnumfeld mit stabiler

Nachbarschaft.

Die Umgebung ist gepragt von Wiesen, Kanalen und weitlaufigen Griinflachen, die
vielfaltige Freizeitmdglichkeiten im Freien bieten. Spaziergange, Fahrradtouren
oder sportliche Aktivitaten lassen sich direkt vor der Haustlr realisieren und tragen

zu einer hohen Lebensqualitat bei.

Im Stadtgebiet befinden sich mehrere Kindergarten, Grundschulen sowie
weiterflihrende Schulen, die gut erreichbar sind und kurze Wege im Alltag
ermdglichen. Auch die medizinische Versorgung ist durch ortsansassige Arzte und
Zahnarzte sichergestellt. Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf,

Dienstleister und gastronomische Angebote sind ebenfalls vorhanden.

Freizeit- und Sporteinrichtungen, Spielplatze sowie kulturelle Veranstaltungsorte —
darunter auch die Freilichtbihne Wiesmoor — erganzen das Angebot und tragen zu
einer lebendigen, aber dennoch entspannten Wohnatmosphare bei. Eine gute
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr unterstitzt zudem die Mobilitat

innerhalb der Region.
Insgesamt bietet Wiesmoor eine ausgewogene Mischung aus ruhigem Wohnen,

funktionierender Infrastruktur und naturnahem Umfeld - ein Standort, der sowohl

flr Familien als auch fur Paare oder Ruhesuchende attraktive Rahmenbedingungen




schafft.
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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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