Moormerland

GroBzligiges Einfamilienhaus mit 192 m?, PV-
Anlage und Warmepumpe in zentraler Lage

CODE DU BIEN: 252100851
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www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 539.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 192,33 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 777 m?2
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En un coup d'cell

252100851
ca. 192,33 m?
5

4

2
2000

2 x surface libre, 2 x
Garage

539.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 2,60 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Bon état

massif

ca.77 m?

Terrasse, WC
invités, Bloc-cuisine
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Informations énergetiques

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique

05.10.2035

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique

Certificat de
performance
énergétique

24.30 kWh/m?a

A+

2000
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La proprieté
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Une premiere impression

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 2000 vereint groBzligiges
Wohnen, moderne Technik und hervorragende Energieeffizienz zu einem Zuhause,
das keine Wiinsche offenlasst. Auf ca. 192 m? Wohnflache erwartet Sie ein
durchdachtes, ebenerdiges Raumkonzept, das Komfort, Stil und Nachhaltigkeit
perfekt miteinander verbindet — ideal flir Familien, Paare oder alle, die viel Platz zum

Leben und Wohlfiihlen suchen.

Im Erdgeschoss Uberzeugt die Immobilie mit einer durchdachten und klar
strukturierten Raumaufteilung. Der groBzigige, lichtdurchflutete Wohnbereich
bietet viel Platz flir gemutliche Stunden mit der Familie oder gesellige Abende mit
Freunden. Die Kliche ist separat gelegen und nicht unmittelbar an das Wohnzimmer
angeschlossen —ideal fur alle, die beim Kochen Ruhe und Funktionalitat schatzen.
Von hier aus haben Sie zudem kurze Wege zu angrenzenden Raumen, was den
Alltag besonders komfortabel gestaltet. Auf dieser Ebene befinden sich auBerdem
ein Schlafzimmer, ein Gaste-WC, ein Hauswirtschaftsraum sowie ein praktischer
Abstellraum. Besonders vorteilhaft ist, dass durch diese Raumaufteilung
ebenerdiges Wohnen problemlos mdglich ist. Ein groBzigiges Vollbad mit

Badewanne sorgt zusatzlich fir hohen Wohnkomfort.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei helle Kinderzimmer, ein weiteres Gastezimmer
und ein zweites Vollbad mit Badewanne, das mit seiner Ausstattung keine Wiinsche
offenlasst. Der vollstandig ausgebaute Dachboden bietet dartiber hinaus wertvollen

Zusatzraum.
Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist die zukunftsorientierte Technik: Eine

moderne Luft-Warmepumpe aus dem Jahr 2024 sorgt fur effiziente und

nachhaltige Warmeversorgung. Erganzt wird sie durch eine Photovoltaikanlage mit




10 kKW Leistung und einem 7,6 kW Speicher, installiert im Jahr 2023. Der Speicher

ist bei Bedarf erweiterbar und sorgt gemeinsam mit der Anlage nicht nur fur
deutlich geringere Energiekosten, sondern auch flir eine weitgehende
Unabhangigkeit vom Energieversorger. Teilweise vorhandene FuBbodenerwarmung
sorgt flr ein angenehmes Wohnklima, und die erneuerten Vinylbéden aus dem Jahr

2020 verleihen den Raumen ein modernes und gepflegtes Ambiente.

Auch im AuBenbereich Uberzeugt das Haus auf ganzer Linie: Der liebevoll
angelegte und 2020 neu errichtete Sommergarten Iadt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Eine groBe Doppelgarage mit elektrischen Rolltoren und integrierter
Wallbox bietet zudem ausreichend Platz fir Ihre Fahrzeuge und macht das Laden

eines E-Autos besonders komfortabel.

Hier erwartet Sie ein Zuhause, das nicht nur durch seine GroBzugigkeit und
durchdachte Raumaufteilung besticht, sondern auch mit nachhaltiger Technik,
hohem Wohnkomfort und einem Ambiente zum Wohlflihlen Uberzeugt — perfekt flr

alle, die modernes Wohnen mit Zukunftsperspektive suchen.




CODE DU BIEN: 252100851 - 26802 Moormerland

Détails des commodités

- Einbauklche

- Doppelgarage

- Ebenerdiges Wohnen

- Zwei Vollbader mit Badewannen (EG + DG)

- Teilweise FuBbodenerwarmung (Im EG Uberall auBer im Schlafzimmer und im
Technikraum, im DG nur im Bad und Flur)

- Sommergarten (13x4m)

- Kriechkeller vorhanden

- Fenster mit Doppelisolierverglasung

- Dachboden ausgebaut

- Glasfaser-Anschluss

- Jalousien

- 2020 Teilweise Vinylbdden erneuert

- 2023 PV-Anlage (10 KW) mit 7,6 KW Speicher (erweiterbar)
- 2024 Luft-Warmepumpe

- Wallbox
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, gewachsenen Wohngegend in
Warsingsfehn — einer der beliebtesten Wohnlagen in Moormerland. Umgeben von
gepflegten Einfamilienhausern, kleinen AnliegerstraBen und viel Griin bietet diese
Lage eine ideale Kombination aus naturnahem Wohnen und bester Erreichbarkeit.
Hier genieBen Sie ein harmonisches und familienfreundliches Wohnumfeld mit

hoher Lebensqualitat.

Besonders flir Familien ist die Lage ideal: Ein schon gestalteter Spielplatz befindet
sich nur wenige Schritte entfernt und sorgt flir abwechslungsreiche
Freizeitmdglichkeiten direkt in der Nachbarschaft — perfekt flir Kinder zum Spielen

und fur Eltern, die kurze Wege schatzen.

Auch die Infrastruktur lasst keine Wiinsche offen. Einkaufsméglichkeiten, Arzte,
Apotheken, Schulen und Kindergarten befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind
in wenigen Minuten bequem mit dem Fahrrad oder zu FuB erreichbar. Fur
Berufspendler bietet der Standort ebenfalls hervorragende Voraussetzungen: Die
Anschlussstelle A31ist in nur 5 Minuten mit dem Auto erreichbar und sorgt flr eine
schnelle Verbindung in die Stadte Leer, Emden oder Aurich. Der Bahnhof in Leer
liegt lediglich etwa 12 Fahrminuten entfernt — ideal fir alle, die regelmaBig mit der

Bahn pendeln oder flexibel unterwegs sein mdéchten.

So vereint diese Lage ruhiges Wohnen in naturnaher Umgebung mit einer
hervorragenden Infrastruktur und einer familienfreundlichen Nachbarschaft — ein

idealer Lebensmittelpunkt flir Familien, Paare und Berufspendler gleichermaBen.
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Plus d'informations

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nils Onken

FockenbollwerkstraBe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941-9903980

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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