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Erdgeschosswohnung - |hr Erst- oder Zweitwohnsitz
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Auf einen Blick

25418114 105.000 EUR

ca. 61 m? Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1907 Kaufpreises

1 x Freiplatz 2010
Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 294.60 kWh/m2a
H

22.04.2028
1907

Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine Erdgeschosswohnung mit groRem Potenzial in einem
historischen Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1907. Die ca. 61 m2 groRe Wohnung liegt in
einer ruhigen, von Griinflachen umgebenen Lage. Vom Wohnbereich aus genief3en Sie
einen direkten Blick auf den angrenzenden Feldrand, was fur eine naturnahe und
entspannte Wohnatmosphare sorgt.

Die Immobilie richtet sich insbesondere an Interessenten, die Wert auf individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten legen und bereit sind, eigene Sanierungs- und
Renovierungsarbeiten umzusetzen.

Bereits beim Betreten der Wohnung fallt die grof3ztigige Diele ins Auge. Diese bietet
ausreichend Platz fur eine Garderobe sowie zusatzlichen Stauraum und fungiert als
zentrales Verbindungselement zu allen R&umen, was einen durchdachten und
funktionalen Grundriss gewahrleistet.

Zur linken Seite der Diele befindet sich das erste Schlafzimmer, das durch seine
angenehme Grol3e vielseitig nutzbar ist. Auf der rechten Seite gelangt man durch die
original urspringliche Schultir in das lichtdurchflutete Herzstiick der Wohnung: den offen
gestalteten Wohnbereich. Dieser vereint einen Wohn- und Essbereich, sowie die Kiiche
zu einem grof3zugigen, flexiblen Raumkonzept. GroRRe Fensterflachen sorgen fir viel
Tageslicht und unterstreichen das helle, freundliche Wohnambiente. Die vorhandene
Einbaukuche ist funktional gestaltet und bietet eine solide Basis.

Vom Wohnbereich aus erreichen Sie direkt das Duschbad, das auch mit einem
Waschmaschinen- und Trockneranschluss versehen ist. Ebenfalls von hier aus
zugénglich sind das zweite Schlafzimmer sowie die Terrasse, die zusatzlichen
Wohnkomfort im AulRenbereich bietet.

Eine weitere Terrasse, die ebenfalls zu der Wohnung gehort, befindet sich im vorderen
Bereich des Gebaudes.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass es einen geringen Sanierungsbedarf gibt,
insbesondere Feuchtigkeitsproblematiken an der Au3enwand und im Kichenbereich auf
dem Fuf3boden.

Gleichzeitig bietet die Wohnung aber auch die Mdéglichkeit, eigene Wohnideen zu
verwirklichen und durch gezielte Mal3nahmen ein individuelles Zuhause zu schaffen.




Die Beheizung erfolgt Uber eine Heizungstherme, die eine zuverlassige Grundwarme
sicherstellt.
Eine Ferienvermietungsgenehmigung liegt nicht vor.
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Ausstattung und Detalils

- PKW Stellplatz

- Ruhige, griine Wohnlage mit direktem Blick auf den Feldrand
- Offen gestalteter Wohn-, Ess- und Kichenbereich
- Grol3e Fensterflachen fur viel Tageslicht

- Kunststofffenster, JED Thermo Plus S3 (ca. 2009)
- Funktionale Einbaukiiche vorhanden

- Zwei Schlafzimmer

- Duschbad mit Waschmaschinenanschluss

- Terrasse mit Blick auf Wiesen und Felder (S/W)

- Zweite Terrasse vor dem Haus

- Original alte Schultiren

- Zentrale Heizungstherme (ca.2010)

- Individuelle Gestaltungsmoglichkeiten

- Teilweise Holzvertéafelung
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Alles zum Standort

Hagermarsch ist eine ruhig gelegene, landlich gepragte Gemeinde in Ostfriesland im
Landkreis Aurich, Niedersachsen. Sie gehort zur Samtgemeinde Hage und liegt inmitten
der typisch ostfriesischen Marschlandschaft, nur wenige Kilometer von der NordseekUiste
entfernt. Die Umgebung ist gepragt von Weite, Natur und einer sehr geringen
Bebauungsdichte, was den Ort besonders attraktiv fir Menschen macht, die ein
naturnahes und entspanntes Wohnumfeld schatzen.

Die infrastrukturelle Versorgung des taglichen Bedarfs ist im nahegelegenen Hage
gewahrleistet, das in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar ist. Dort befinden sich
unter anderem Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen, Kindergérten sowie
weitere Dienstleistungsangebote. Erganzend dazu bietet die Stadt Norden, etwa zehn
Kilometer entfernt, eine umfassende stadtische Infrastruktur mit weiterfiihrenden
Schulen, Krankenh&ausern, einem Bahnhof sowie vielfaltigen Einkaufs- und
Freizeitmdglichkeiten.

Die Verkehrsanbindung von Hagermarsch erfolgt iberwiegend tber das regionale
Stral3ennetz. Die umliegenden Orte sind schnell erreichbar, ebenso die Anbindung an
Uberregionale Verkehrswege, wie beispielsweise die Autobahn A31 in Richtung Emden
und Ruhrgebiet. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Norden und bietet
regelmafige Zugverbindungen in die Region. Aufgrund der flachen Topografie
Ostfrieslands ist die Umgebung zudem hervorragend fur den Fahrradverkehr geeignet.

Insgesamt verbindet Hagermarsch ruhiges, landliches Wohnen in Kiistennahe mit einer
gut erreichbaren Infrastruktur in den umliegenden Orten und stellt damit einen attraktiven
Wohnstandort fur Naturliebhaber und Ruhesuchende dar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.4.2028.

Endenergiebedarf betragt 294.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1907.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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
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