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Auf einen Blick

25418118 250.000 EUR

ca. 175,67 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

> beurkundeten

2 Kaufpreises

1957 2025

6 x Freiplatz

modernisiert

Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 209.00 kWh/m?a
G
30.11.2035
1957
Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein modernisiertes Einfamilienhaus, das vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten flir Familien und Paare bietet. Die Immobilie befindet sich in
einer ruhigen Wohngegend mit guter Infrastruktur und bietet mit einer Wohnflache

von ca. 175,67m? ausreichend Platz fir individuelle Lebenskonzepte.

Das Haus erstreckt sich Uber zwei Etagen und Uberzeugt durch einen
durchdachten Grundriss. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groBzlgiger Wohn- und
Essbereich mit Zugang zur neu angelegten Terrasse (2025), der lhnen viele
Gestaltungsmaoglichkeiten flr den Alltag und das Zusammensein mit Familie und
Freunden bietet. Die angrenzende Kiiche ist lichtdurchflutet und funktional
gestaltet, sodass das Kochen zum angenehmen Erlebnis wird. Ein Gaste-WC mit

hochwertigen Sanitaranlagen wurde im Jahr 2025 vollstandig erneuert.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere flexibel nutzbare Raume, darunter
Schlafzimmer, Kinderzimmer und ein Arbeitszimmer. Die Decke des
Obergeschosses ist gedammt, was zu einem angenehmen Raumklima beitragt.
Bodentiefe, moderne Fenster mit elektrischen Jalousien (2025) sorgen fur viel
Tageslicht, eine komfortable Bedienung sowie eine optimale Regulierung der

Lichtverhaltnisse.

Das gesamte Haussystem wurde im Jahr 2025 umfassend modernisiert. Hierzu
zahlen neue Bodenbeldge, Elektrik, Rohre und Leitungen sowie die AuBendammung
der Fassade, die flir eine hohe Energieeffizienz sorgt. Zudem wurde bereits 2018
eine moderne Therme installiert, die fur eine zuverlassige und effiziente
Warmeversorgung sorgt. Erganzt wird dieser Standard durch eine
Photovoltaikanlage mit einem leistungsstarken 10 kW-Speicher (2025), die zur

nachhaltigen Energieversorgung beitragt und langfristig die Betriebskosten senkt.




Im AuBenbereich finden Sie neben einem gepflegten Garten ausreichend Platz zum
Verweilen und Spielen. Das zugehdrige Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum
flr Gartengerate oder Freizeitaktivitaten. Ihr Fuhrpark kann auf insgesamt sechs
Parkplatzen sowie in einer geraumigen Garage untergebracht werden - ein
Angebot, das in dieser Form selten ist. Zwei separate Kellerraume ermdglichen
neben dem klassischen Stauraum beispielsweise auch einen Hobby- oder

Fithessbereich.

Dank der umfassenden Modernisierung im Jahr 2025 entspricht die Ausstattung
den Anforderungen an zeitgemaBes Wohnen. Die AuBenwande sind vollumfanglich
gedammt, die Fenster sind mit elektrischen Jalousien ausgestattet, und auch die
Elektrik sowie samtliche Leitungen und Bodenbelage wurden erneuert. Die

groBzugige Terrasse ladt zum Verweilen im Freien ein.

Die Lage Uberzeugt durch eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel,
Einkaufsmoglichkeiten sowie Schulen und Kindergarten in unmittelbarer Nahe.
Dadurch eignet sich dieses Einfamilienhaus insbesondere fur Familien, die ein

komfortables und energieeffizientes Zuhause suchen.

Gerne stehen wir lhnen fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zur Verfligung. Erleben Sie die vielseitigen Vorzige dieses

modernen Einfamilienhauses selbst vor Ort.
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Ausstattung und Details

Fenster 2025

Dach 2024

Therme 2018

Bodenbelege 2025

Elektrik 2025

Rohre + Leitungen 2025
PV-Anlage mit 10kW Speicher 2025
Terrasse 2025

Modernisiert 2025

Dammung AuBenwande 2025
Fenster mit elektrischer Jalousie
Toilette 2025

2x Keller

6x Parkplatze

Garten

Gartenhaus

Garage

Decke OG gedammt
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Alles zum Standort

Die Lage befindet sich in einem ruhigen, Uberwiegend wohngepragten Bereich
innerhalb der Gemeinde Moormerland im Landkreis Leer. Die Umgebung ist gepragt
von Ein- und Zweifamilienhausern mit groBzigigen Garten, Griinflachen und einem
insgesamt landlich-idyllischen Charakter. Die typische ostfriesische Landschaft mit
Wiesen, Fehnkanalen und weitlaufigen Freiflachen verleiht dem Gebiet eine

naturnahe Atmosphare.

Trotz der ruhigen Wohnlage ist die Anbindung ausgesprochen ginstig. Die
nachstgroBeren Stadte Leer und Emden lassen sich in kurzer Fahrzeit erreichen,
ebenso die Autobahnverbindung der A31. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
medizinische Versorgung und offentliche Einrichtungen sind im Gemeindegebiet
gut verfligbar und bieten eine verlassliche Infrastruktur. Das Wohnumfeld zeichnet
sich insgesamt durch eine angenehme Mischung aus dorflicher Ruhe und guter

Erreichbarkeit aus.
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Sonstige Angaben

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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