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At a glance
252100951 499.000 EUR
ca. 207 m2 Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1965 2022
2 x Outd Ki

X -UIdoor parking Renovated

space

Terrace, Fireplace,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Gas certificate
14.07.2035 60.40 kWh/m?2a
Gas B

1965
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A first impression

Dieses modernisierte Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen
von Aurich und verbindet hochwertigen Wohnkomfort mit einer zeitgemaRen,
energieeffizienten Ausstattung. Das im Jahr 1965 errichtete Gebaude wurde 2022
umfassend kernsaniert und zusatzlich durch einen komplett neu errichteten Anbau
erweitert, der 2023 fertiggestellt wurde. So stehen heute rund 207 m2 Wohnflache zur
Verfigung, die ein harmonisches Zusammenspiel aus klassischer Massivbauweise und
moderner Architektur bieten — ideal flr Paare, Familien oder ein
Mehrgenerationenkonzept.

Im Zuge der Sanierung wurden alle wesentlichen Bereiche des Hauses erneuert. Dazu
zahlen die neue Hohlschichtddmmung des Mauerwerks, die komplette Erneuerung der
Elektrik und Sanitarleitungen sowie ein vollstandig neues und geddmmtes Dach. Dreifach
verglaste Energiesparfenster, eine moderne Gasbrennwerttherme aus 2022 und eine
Solarthermie-Anlage, die Heizung und Warmwasser unterstitzt, sorgen fur ein nachhaltig
effizientes Energiekonzept und ein angenehmes Raumklima.

Die Raumaufteilung tiberzeugt mit insgesamt sechs Zimmern, darunter vier
Schlafzimmer, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten erdffnen. Der grof3ziigige,
lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses und verbindet
Offenheit mit einem hohen Wohlfiihlfaktor. Das separate Wohnzimmer fligt sich
harmonisch ins Gesamtbild ein und bietet mit seinem Kamin einen gemditlichen
Ruckzugsort. Vom Wohn- und Essbereich aus gelangen Sie direkt auf die gro3e
Terrasse, die einen schonen Blick in den gepflegten Garten eréffnet und den Wohnraum
nach drauf3en erweitert.

Das 831 m? grof3e Grundstlck bietet reichlich Platz fur Freizeit, Entspannung und
individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten. Zwei PKW-Stellplatze stehen im Au3enbereich zur
Verfugung und erganzen die praktische Ausstattung des Hauses.

Die Lage zahlt zu den attraktivsten Wohngegenden der Stadt Aurich.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, medizinische Versorgung und zahlreiche
Freizeitangebote sind schnell erreichbar. Das ruhige und gepflegte Wohnumfeld sorgt fir
hohen Wohnkomfort und macht die Immobilie besonders interessant fiir anspruchsvolle
Kaufer.

Insgesamt prasentiert sich dieses Einfamilienhaus als ein sofort bezugsfertiges Zuhause,




das hochwertige Bausubstanz, moderne Technik und grof3ziigige Aul3enflachen
harmonisch miteinander verbindet.
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Detalils of amenities

- A-Lage von Aurich

- Solarthermie fur Heizung und Warmwasser

- Kamin

- Dreifachverglasung

- Mischbauweise - Bestandsgebaude 1965 (kernsaniert 2022) / Anbau 2023 neu errichtet
- Betondecke im Bestandsgebaude - Holzdecke im Anbau
- Gastherme aus 2022

- offene Kuche

- 2 PKW-Stellplatze

- Hohlschichtdammung des Mauerwerks

- Dachisolierung

- Terrasse

- Gartenteich
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All about the location

Ihr neues Zuhause befindet sich in absoluter Bestlage von Aurich. Alle Geschéfte des
taglichen Bedarfs sind innerhalb weniger Minuten sowohl zu Ful3, mit dem Auto, als auch
mit dem Fahrrad zu erreichen. Die Auricher Innenstadt bietet Ihnen vielzahlige
Einkaufsmdglichkeiten, verschiedene Restaurants und Cafés, die zu einem gemutlichen
Aufenthalt einladen. Neben modernen Einrichtungen wird der Charakter der Stadt durch
historische Gebaude verdeutlicht.

Fur Ihre Freizeit finden Sie in der Stadt neben einem Kino beispielsweise auch eine
Boulderhalle, ein Schwimmbad und unterschiedliche Fitnessstudios sowie viele weitere
Aktivitaten. In direkter Umgebung treffen Sie auf Schulen und Kindergarten, die Sie
ebenfalls nach einem kurzen Weg erreichen.

Unweit von der Stadtmitte entfernt garantiert Ihnen die Ubbo-Emmius-Klinik Aurich Ihre
medizinische Versorgung. Auch stehen Ihnen um den Stadtkern herum verschiedene
Facharzte und Apotheken zur Verfligung.

Darilber hinaus tberzeugt Ihr neuer Standort mit der Nahe zur Nordsee. Sie profitieren
von einer besonders reinen Luft und einem maritimen Klima. Uber die B72 gelangen Sie
bequem mit dem Auto zu dem Norder Stadtteil Norddeich, welcher Ihnen die Gelegenheit
bietet, entlang der Wasserkante zu spazieren oder mit der Féhre innerhalb kurzer Zeit auf
eine der ostfriesischen Inseln Norderney oder Juist zu gelangen.

Aurich liegt im Herzen Ostfrieslands und somit nicht weit entfernt vom einzigartigen
Naturschauspiel ,Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer*, welches seit 2009
~UNESCO-Weltnaturerbe* ist.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 60.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Nils Onken

FockenbollwerkstralRe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -990398 0
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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