VON POLL

Moormerland / Jheringsfehn - Moormerland

Exklusives EFH in ruhiger L age —energieeffizient &
hochwertig wohnen

Objektnummer: 26361045

KAUFPREIS: 699.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 214 m2 « ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 1.100 m?2
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Auf einen Blick

26361045 699.000 EUR

ca. 214 m2 Einfamilienhaus

5 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2023 Kaufpreises

4 x Freiplatz Massiv
ca. 44 m2
Gaste-WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
L uft/Wasser - 33.90 kWh/m2a
War mepumpe A
16.04.2035
2023
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein moder nes Einfamilienhaus, das 2023 fertiggestellt wurde und sich in
einem neuwertigen Zustand prasentiert. Diese Immobilie bietet eine er stklassige
Kombination aus moderner Architektur und umweltfreundlicher Technologie, was sich
durch die KFW 40 Bauweise und den Einsatz einer effizienten Warmepumpe bemer kbar
macht. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 214 m? und einer Grundstiicksflache von
ca. 1100 m? eignet sich dasHaus ideal fur Familien, die Wert auf Geraumigkeit und
hochwertige Ausstattung legen.

DasHaus verfligt Uber funf gut durchdachte Zimmer, darunter vier geraumige
Schlafzimmer, dieindividuelle Gestaltungsspielr dume bieten. Zwei moder n ausgestattete
Badezimmer sorgen fir zusatzlichen Komfort und Privatsphareim Alltag. Die Immobilieist
mit einer FulRbodenheizung ausgestattet, diein Kombination mit der Warmepumpe fir ein
angenehmes Raumklima sor gt.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilieist das massive Nebengebaude mit einer Flache von
ca. 43 m2. Dieses bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, sei es als Hobbyraum, Atelier oder
zusatzlicher Stauraum. Dieruhige Kanallage bietet eine angenehme und entspannende
Umgebung, diesich ideal fir Familien mit Kindern oder M enschen eignet, die dem
hektischen Stadtleben entfliehen méchten.

Im Inneren des Hauses besticht die Immaobilie durch hochwertige M aterialien und eine
sorgféltige Verarbeitung. Grol3e Fenster fronten sorgen fir viel Tageslicht und eine warme
Atmosphér e im gesamten Wohnber eich. Der offene Wohn- und Essber eich bietet
ausreichend Platz fiir gemeinsame Abende mit Familie und Freunden und bildet das
Herzstlick des Hauses. Eine gut ausgestattete K iche mit modernen Geraten rundet das
Angebot ab und l&sst keine W insche offen.

Die L age des Hauses beeindruckt durch ihre Ruhe und die Nahe zur Natur, was den
Erholungswert der Immabilie erheblich steigert. Gleichzeitig sind wichtige infrastrukturelle
Einrichtungen und Verkehrsanbindungen bequem erreichbar, was den taglichen Bedarf
bestens abdeckt.

I nsgesamt bietet diese Immobilie eine gelungene Kombination aus moderner Architektur,
hochwertiger Ausstattung und umweltfreundlicher Technologie. Sierichtet sich an
anspruchsvolle Kéufer, die Wert auf innovatives Wohnen legen. Kontaktieren Sieuns, um
einen Besichtigungster min zu vereinbaren und sich selbst von den Vor ziigen dieses
einzigartigen Einfamilienhauses zu tberzeugen.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 2023

- Wohnflache ca. 214m?

- Grundsticksflache ca. 1100m?2

- Nebengebaude ca. 44m2(mit vorbereiteter Sauna, Dusche sowie WC)
- Warmepumpe (Woalf)

- Zentrale L Giftungsanlage (Vallox)

- Ruhige Lage/ Kanallage

- KFW 40 Bauweise

- Exklusives Wohnen

- FuBbodenheizung Uber Raumthermostaten (Smart Home steuer bar)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Jheringsfehn, einem ruhigen und familienfreundlichen
Ortsteil der Gemeinde M oormerland im schénen Ostfriesland. Umgeben von griiner Natur
und typisch ostfriesischer Fehnlandschaft mit Kanélen und Briicken, bietet die Lage ein
hohes M al} an L ebensqualitét und Erholung —ideal fur alle, die naturnah wohnen mdchten,
ohne auf eine gute Anbindung ver zichten zu muissen.

Trotz der idyllischen Umgebung ist die Verkehrsanbindung hervorragend: Die Autobahn
A3l erreichen Siein wenigen Minuten und gelangen so schnell nach Leer, Emden oder ins
Ruhrgebiet. Der nur ca. 10 Autominuten entfernte Bahnhof in Leer bietet zudem sehr gute
Zugverbindungen, unter anderem Richtung Bremen und in die Niederlande. Auch
Busverbindungen in die umliegenden Orte sind vor handen.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische Ver sorgung befinden sich
in unmittelbarer Nahe und machen den Standort besonder s attraktiv fir Familien,
Berufspendler und alle, die das L eben in einer gut angebundenen, ruhigen Wohnlage
schatzen.
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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
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