GrofRRefehn

Exklusive Architektenvilla auf parkahnlichem
Grundstuck mit Pool und Galerieebene
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PURCHASE PRICE: 1.099.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 345,63 m2 « ROOMS: 8 * LAND AREA: 3.581 m?
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At aglance

252100522

ca. 345,63 m?
Half-hipped roof
8

4

3

2006

3 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

1.099.000 EUR
Villa

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

2010
Well-maintained
Solid

ca. 153 m?2

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Sauna, Fireplace,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
25.06.2035 80.90 kWh/m2a
Gas C

2006
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A first impression

Haben Sie schon immer nach einem ganz auf3er gewohnlichen Zuhause gesucht?

Dann dirfen Sie hier in Superlativen schwarmen — denn dieses stilvolle Domizil im
idyllischen Ortsteil Bagband ist weit mehr alsein Haus: Esist ein architektonisches
Statement. Das ca. 2006 er baute und 2010 eindrucksvoll erweiterte Ensemble vereint drei
geschickt miteinander verbundene Gebaude zu einem einzigartigen Wohnkonzept, das
moder nes Design, hochwertige Materialien und maximalen Wohnkomfort harmonisch
miteinander kombiniert.

Wohnkonzept mit Wow-Effekt:

Bereitsbeim Betreten des zentralen Haupthauses spliren Sie die klare, zeitlose For msprache,
die dieses Anwesen prégt. Grol3ziigige Fensterfronten durchfluten die R&ume mit Licht und
er 6ffnen traumhafte Ausblicke in die grine Umgebung. Die zur Gickhaltende

Innenar chitektur erlaubt maximale Gestaltungsfreiheit —ein echtes Paradiesfir
Designliebhaber mit Anspruch.

Die hochwertige Einbaukiiche mit Markenger aten und Gasherd lasst keine W insche offen.
Von hier ausblicken Sieauf I hren grof3ziigigen Koi Teich. Herzstlick des Hauses ist der
offene Wohn- und Essbereich mit Kamin, der zu geselligen Abenden und entspannten
Stunden einladt. Zwel Schlafzimmer, ein moder nes T ageslichtbad mit Badewanne und
Dusche sowie ein Schlafzimmer mit Bad en Suite runden das Hauptgebaude ab — auch hier
sorgt ein Kamin fir gemutliche Atmosphére.

Arbeiten, Leben & Geniel3en —unter einem Dach. Ein echtes Highlight: Dasrechte
Nebengebaude beherber gt ein beeindruckendes Multi-M edia-Zimmer mit ca. 103 m2 Flache.
Die Kombination aus moder nster Technik, Galerieebene und gemutlichem Holzdesign
schafft eine Atmosphére, die ihresgleichen sucht —ideal als Heimkino, Studio oder
Kreativraum.

Im dritten Gebaudeteil befindet sich die moder ne Doppelgar age mit zusatzlichen

K tichenanschliissen und grof3ziigigem Raum fir Gartenger ate oder Hobbywer kstatt. Im
Ober geschoss erwarten Sie zwei ausgebaute Raume sowie ein eigenes Duschbad — perfekt als
Gaste-, Buro- oder Jugendbereich.

Garten, Pool & Wellness—Ihr privates Urlaubsparadies. Der parkahnlich angelegte Garten
ist ein echtes Refugium: uneinsehbar, komplett eingezdunt und mit einem 8,5 x 4,5 m grof3en
AulRenpool ausgestattet, der dank separater Solaranlage ganzjahrig auf Wohlfuhltemperatur
gebracht werden kann. Eine moder ne Glasabdeckung ermoglicht Badevergniigen bel (fast)




jedem Wetter. Erganzt wird das Wellnessangebot durch ein stilvolles Holzhaus mit
integrierter Sauna —ideal fir entspannte Stunden nach einem langen Tag.

Technik & Nachhaltigkeit

Auch technisch spielt das Anwesen in der Oberliga: Eine Photovoltaikanlage mit 15-kWh-
Speicher, moder nste Haustechnik sowie eine Alarmanlage mit 7 AulRenkamer as bieten ein
hohes M af3 an Ener gieeffizienz und Sicherheit. Die Filteranlage desKoi Teichsist in einem
eigenen Technikraum untergebracht. Sieist quasi wartungsfrei und das Wasser wird
automatisch nachgefillt. Das ganze System ist per App steuerbar.

Selbstver standlich ist das gesamte Ensemble bestens gepflegt und bezugsfertig — Sie miissen
nur noch einziehen!
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Details of amenities

Grof3zugige, lichtdurchflutete Raume mit klarer Formsprache
Hochwertige Einbaukliche mit M arkenger aten und Gasherd
Offener Wohn- und Essbereich mit Kamin

Drei Schlafzimmer im Haupthaus

M oder nes Tageslichtbad mit Badewanne & Dusche

Galerie mit Bibliothek und zusétzlichem Kamin
Multi-Media-Zimmer mit ca. 103 m2 und Galerieebene
Gaste-/Burotrakt mit zwei ausgebauten Raumen und Duschbad im OG der Garage (Keine
Wohnflache)

8,5x4,5m groRer AuRenpool mit Keramikfliesen

Beheizt Uber separate Solaranlage, moder ne Glasabdeckung
Stilvolles Holzhaus mit integrierter Sauna

Komplett eingezaunter, parkahnlich angelegter Garten
Koi-Teich mit separater Technik-Filteranlage
Photovoltaikanlage mit 15-kWh-Speicher

Alarmanlage mit 7 AulRenkameras

3-fach verglaste Fenster in den beiden &uf3eren Gebauden
FuRRbodenerwérmung im Haupthaus

FuBbodenheizung in den beiden Nebengebauden

Teilweise elektrische Jalousien

Hochwertige Granitbdden im Innenbereich

Doppelgarage inklusive Werkstatt mit direktem Zugang zum Wohnbereich
Zusétzliche K tichenanschliisse & Hobbyraum in der Garage
Hervorragend gepflegter Gesamtzustand

Sofort bezugsber eit
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All about the location

Die angebotene | mmobilie befindet sich in Bagband, einem idyllischen Ortsteil der
Gemeinde Grof3efehn im Herzen Ostfrieslands. Die landlich geprégte Region vereint
naturnahe Erholung mit einer gut entwickelten Infrastruktur —ideal fir Familien,
Ruhesuchende oder Pendler, die das L eben im Grinen mit guter Erreichbarkeit
kombinieren mdchten.

Bagband liegt eingebettet in die typische Fehnlandschaft Ostfrieslands. Weite Wiesen, kleine
Kanéle (Tiefs), alte Wallhecken und reizvolle Wanderwege préagen das Ortshild. Die
Umgebung ladt zu Spaziergéngen, Radtouren und entspannten Stunden in der Natur ein.
Das nahegelegene L andschaftsschutzgebiet , Oldehave* unterstreicht den besonderen
Erholungswert des Standorts.

Trotz der ruhigen, naturnahen Lage ist Bagband gut angebunden. Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, Kindergarten, Arzte und weitere Einrichtungen destaglichen Bedarfs finden sich
im wenige Kilometer entfernten Zentrum von Grof3efehn oder in der Stadt Aurich (ca. 15
Autominuten). Ein traditioneller Hofladen und ein Gasthof im Ort sorgen fir regionale
Produkte und gastronomische Angebote direkt vor der Haustr.

Bagband ist Uber die Bundesstral3e B436 sehr gut erreichbar und an dasregionale
Strafllennetz angebunden. Die Naéhe zur B72 ermoglicht eine ziigige Anbindung an Aurich
und Leer. Offentliche Verkehrsmittel ver binden Bagband mit den umliegenden Ortschaften.

Ein besonderes Highlight ist die historische Windmiuihle mit M Gihlencafé, das nicht nur
Einheimische, sondern auch Touristen anzieht. Der traditionelle Bagbander Markt, einer
der altesten Jahrmaérktein Ostfriesand, sowie die charmante Martin-Luther-Kirche aus
dem 13. Jahrhundert zeugen vom kulturellen Reichtum des Ortes.

Bagband bietet ein attraktives Umfeld fur Menschen, die Wert auf Ruhe, Natur und
dorfliche Gemeinschaft legen —ohne auf die Nahe zu urbaner Infrastruktur verzichten zu
mussen. Eine perfekte Kombination aus L ebensgualitat und Lage, die selten geworden ist.
Die Nordsee erreichen Siein rund 45 Minuten.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Nils Onken

Fockenbollwerkstrafie 1, 26603 Aurich
Tel.: +494941-9903 980
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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