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Energieeffizientes Wohnhaus mit zwei Einheiten und
offener Galerie

Objektnummer: 262100172

VP ’ VON POLL

KAUFPREIS: 449.900 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 161,96 m2 ¢ ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 978 m?
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Auf einen Blick

262100172
ca. 161,96 mz
Satteldach

5

4

2

2013

2 x Carport, 2 X
Freiplatz

449,900 EUR
Einfamilienhaus

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

M assiv
ca. 19 m?

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

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 44.10 kWh/m?2a
17.02.2035 A

Gas 2013
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Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnliche Wohnhaus ver eint moder nes Wohnen, flexible
Nutzungsmoglichkeiten und zukunftsorientierte Haustechnik auf beeindruckende Weise. Ob
als grof3ziigiges Familiendomizil, M ehr gener ationenhaus, Kombination aus Wohnen und
Arbeiten oder zur teilweisen Vermietung - diese Immobilie er 6ffnet vielfaltige Per spektiven
far unter schiedlichste L ebenskonzepte.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich mit ausreichend Platz
fur eine Garderobe. Von hier aus gelangen Sie direkt in den offen gestalteten Wohnbereich,
der dasHerzstiick des Hauses bildet. Die grof3zligige Raumgestaltung, die beeindruckende
Galerie und die sichtbare Dachkonstruktion schaffen ein auf3er gewohnliches Wohnambiente
mit viel Licht und Weite. Ein integrierter Kaminofen sorgt an kiihleren Tagen fur eine
behagliche Atmosphar e und macht den Wohnbereich zu einem Ort, an dem man sich sofort
zuhause fhlt.

Die moder ne Wohnkiiche mit zentraler Kochinsel 1adt zum gemeinsamen K ochen, Geniefden
und Verweilen ein. Der angrenzende Essber eich verbindet die einzelnen Wohnbereiche
harmonisch miteinander und schafft den perfekten Treffpunkt fir Familie und Freunde.

Ein besonderes Highlight ist die zweite, separat zugangliche Einheit im Erdgeschoss. Sieist
direkt mit dem Haus verbunden und bietet zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten. Ob Home-
office, Praxis, Atelier, Kanzlei, Dienstleistungsbetrieb oder Gastebereich - hier lassen sich
Wohnen und Arbeiten ideal miteinander verbinden, ohne auf Privatsphére verzichten zu
missen. Zwei flexibel nutzbare Raume sowie ein Gaste-W C schaffen daflir optimale Voraus-
setzungen.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein Badezimmer sowie einen Hauswirtschaftsraum mit
ausreichend Platz fir Haustechnik und Haushaltsger ate.

Uber eine hochwertige Holztr eppe gelangen Sie ins Dachgeschoss. Die offene Galerie er 6ffnet
einen beeindruckenden Blick in den Wohnbereich und unterstreicht die besondere
Architektur des Hauses. Hier befinden sich zwel Schlafzimmer. Das grof3ziigige
Hauptschlafzimmer Uberzeugt mit einem Bad en Suite sowie einem begehbaren
Kleiderschrank und bietet einen privaten Rickzugsort mit hohem Wohnkomfort. Das zweite
Zimmer eignet sich ideal alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer.

Auch im AulRenbereich setzt sich das durchdachte Wohnkonzept fort. Zwei Uberdachte
Terrassen bieten zu jeder Tageszeit angenehme Aufenthaltsmdglichkeiten im Freien. Das




vollstandig hundesicher eingezdunte Grundstiick sorgt fiir Sicherheit und Privatsphare.

Fur Fahrzeuge stehen ein Doppelcar port sowie zwel zusatzliche Stellplatze zur Verfliigung.
Eine Wallbox mit 11 kW ermdglicht das komfortable L aden eines Elektrofahr zeugs dir ekt
am Haus. Ein praktisches Backhaus sowie weiter e Uber dachte Abstellflachen er ganzen das
umfangreiche Platzangebot. Die Pflege der Auf3enanlagen wird durch einen
Rasenmahroboter erleichtert.

Auch energetisch ist die Immaobilie hervorragend aufgestellt: Eine moder ne Gas-Brennwert-
Hybridheizung in Kombination mit Solarthermie, FuRbodenheizung im gesamten Haus,
kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmer Gickgewinnung sowie eine leistungsstarke
Photovoltaikanlage mit 9,2 kWp sorgen flir hohen Wohnkomfort und nachhaltige
Energieeffizienz.

Eine Immobilie fir Menschen, die grof3ziigiges Wohnen, moder ne Technik und maximale
Flexibilitat schatzen - und die den Wunsch haben, Wohnen und Arbeiten komfortabel unter
einem Dach zu vereinen.
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Ausstattung und Details

Energie & Haustechnik

- Gasbrennwert-Hybridheizung von Buderus mit Solarther mie zur
Brauchwasser erwarmung und Heizungsunter stiitzung

- Photovoltaikanlage mit 9,2 kWp (Inbetriebnahme 11/2022)

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Kontrollierte zentrale Wohnraumbel Gftung mit - Warmetauscher

- Glasfaseranschluss (LWL) mit Geschwindigkeiten bis 1.000 M Bit/s
Fenster & Bauausstattung

- Dreifach verglaste Fenster mit auf3en folierten Rahmen (grin / weil3)
- Dachflachenfenster mit Plissee und solar betriebener - Aul3enjalousie
Wohnkomfort & Innenausstattung

- Fliesenb6den im gesamten Erdgeschoss sowie im Bad des Dachgeschosses
- Hochwertige Holztr eppe ins Dachgeschoss

- Integrierter Kaminofen Schiedel Kingfire mit Auf3enluftanschluss
Wohnkonzept & Raumaufteilung

- Grof3ziigiger, offener Wohn-Ess- und K iichenbereich

- Grol3e Wohnkiche mit Spulinsel

- Wohnbereich mit Blick bis zur Galerieund zur sichtbaren Balkenlage
- Galerieim Dachgeschoss

- Schlafzimmer mit Masterbad en Suite und Ankleidezimmer

- Extra grof3e Badewanne

- GasteWC

- Gewer beeinheit

Sicherheit & Komfort

- Alarmanlage

- AuBenbeleuchtung steuerbar iber Dammerungssensor, - Zeitschaltung oder Schalter
AulRenbereich

- Zwei Uberdachte Terrassen

- Grundstick vollstandig eingefriedet (Zaunanlage ca. 160 cm)

- Rasenmahroboter

Stellplatze & Nebengebaude

- Doppelcarport

- Zwei Stellplatze

- Wallbox (11 kW) fir Elektrofahrzeuge

- Uberdachter Abstellplatz

- Backhaus
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Alles zum Standort

DieImmobilieliegt im Auricher Ortsteil Wallinghausen und bietet somit eine
familienfreundliche Lage und vor allem zentrale L age.

Die Auricher Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine gute Auswahl an
Einkaufsmaglichkeiten, Restaur ants, Cafés sowie Ar zten, Apotheken und weiteren
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Auch Schulen, Kindergarten und Freizeitangebote
befinden sich im naheren Umfeld und sind schnell erreichbar.

Gleichzeitig zeichnet sich die Umgebung dur ch ihre Nahe zu weitlaufigen Wald- und
Grunflachen aus. Besonder s die nahegelegenen Waldgebiete rund um Wallinghausen laden
Zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Freizeitaktivitaten in der Natur ein. Die Kombination
aus stadtnaher Infrastruktur und naturnahen Erholungsmdglichkeiten macht den Standort
sowohl fur Familien alsauch fur Menschen attraktiv, die kurze Wegeim Alltag und
gleichzeitig M 6glichkeiten zur Erholung im Grinen schatzen.

Dar tiber hinaus bestehen gute Verkehrsanbindungen in die umliegenden Stadte und
Regionen Ostfrieslands. Ziele wie Emden, Norden oder die Nordseekliste sind mit dem Auto
gut erreichbar, sodass sich auch Ausfliige ans M eer bequem in den Alltag integrieren lassen.
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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

www.von-poll.com



/ch/impressum

