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Wohnen, Vermieten, |nvestieren — 3 Wohnanhelten
In idyllischer Feldrandlage
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En un coup d'aal

26361013 405.000 EUR

ca. 252,04 mz Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision betragt

8 3,3% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 Bon état

1989 massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic éner gétique
Gaz
26.08.2036 145.10 kWh/mz2a
E
Gaz 1988
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Lapropriété
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Une premiereimpression

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit Einlieger wohnung préasentiert sich als attraktive
Immobilie fur anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf grof3ziigigen Wohnraum, funktionale
Strukturen und eineruhige, zugleich zentrumsnahe L age legen.

Mit insgesamt 8 Zimmer n, darunter 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer, eignet sich das
Obj ekt sowohl zur Eigennutzung als auch alsinter essante I nvestitionsmaoglichkeit.

Die Immobilie besteht aus zwei Doppelhaushélften sowie einer separaten Einliegerwohnung.
Jede Einheit verflgt Uber einen eigenen Eingang, wodurch ein hohes M al? an Privatsphére
gewahrleistet ist. Diesermoglicht vielseitige Nutzungskonzepte, beispielsweise flr

M ehr gener ationenwohnen, die Kombination von Wohnen und Arbeiten oder dieteilweise
Vermietung.

Das Gebaude wurde in abgeschlossener Bauweise errichtet und befindet sich in einem
gepflegten Zustand. Die Ausstattung ist funktional und bietet zugleich Spielraum fir
individuelle Anpassungen. Eine zentrale Gasheizung (installiert zwischen 2012 und 2015)
sowie ein geddmmtes Dach tragen zu einem angenehmen Wohnklima und einer soliden
Energieeffizienz bei. Erganzend ist die Immobilie mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet;
die entsprechenden Forderungen sind jedoch bereits ausgelaufen.

Die Raumaufteilung Gberzeugt durch grol3zigige, offene Eingangsber eiche und durchdachte
Grundrisse. Jede Haushalfte verfigt Uber eine eigene Kiiche, einen Hauswir tschaftsraum
sowie eine praktische Abstellkammer. Die vorhandenen Einbauktichen bieten eine solide
Grundausstattung fur den taglichen Bedarf.

Besonder s hervor zuheben sind die direkten Zugange zu den Aul3enbereichen: Die
Wohnzimmer der Haushéalften fihren unmittelbar auf die jeweiligen Terrassen, wahrend die
Einliegerwohnung Uber die Klche Zugang zur Terrasse bietet. Insgesamt stehen drei
Terrassen sowie ein gepflegter Garten zur Verfugung. Die Lage am Feldrand sor gt hierbei
far einen freien Blick und eine angenehme Wohnatmosphéare.

Die Fenster in den Doppelhaushélften sstammen aus dem Jahr 1989, wahrend die
Einliegerwohnung im Jahr 2021 mit neuen Fenstern und Tlren ausgestattet wurde. Ein
Badezimmer wurde 2018 vollstandig modernisiert. Zusatzlich verflgen die Haushéalften
jeweils Uber ein Gaste-WC.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage sowie mehrere Stellplétze, die ausreichend




Parkmdoglichkeiten bieten.

Dieruhige Lage bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit des Stadtzentrums von Wittmund
macht diese Immobilie besondersattraktiv. Der unverbaute Blick am Feldrand unter streicht
die hohe Wohnqualitét.

Dieses vielseitige Objekt bietet zahlreiche Nutzungsméglichkeiten und
Entwicklungspotenziale. Gerne stehen wir Ihnen fir weitere I nformationen oder zur
Vereinbarung eines Besichtigungster mins zur Verflgung.
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Détails des commodités

-> Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung

-> Drei separate Eingange

-> Gaszentralheizung (ca. 2012—2015)

-> Gedammtes Dach

-> Photovoltaikanlage (For derung ausgelaufen)
->Drel Terrassen

-> Garten in Feldrandlage

-> Einbaukiichen vorhanden

-> Hauswirtschaftsraume (HWR)

-> Abstellkammern

-> Gaste-WCs

-> Grol3zugige Eingangsber eiche

-> Funktionale Grundrisse

-> Fenster (1989, Doppelhaushélften)

-> Fenster & Tlren erneuert (2021, Einliegerwohnung)
-> Teillmoder nisiertes Badezimmer (2018)

-> Garage

-> Mehrere Stellplatze

-> Ruhige, zentrumsnahe L age

->19.440 € Jahresnettokaltmiete
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Tout sur |'emplacement

Hattersum ist ein ruhiger Ortsteil der Stadt Wittmund im gleichnamigen Landkreisin
Nieder sachsen. Die landlich gepréagte Umgebung bietet eine angenehme Wohnatmosphare
mit viel Ruhe und N&he zur Natur.

Die Kreisstadt Wittmund ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine gute
Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Apotheken, Schulen und weiteren
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Auch die Stadte Aurich, Jever und Wilhelmshaven
sind in kurzer Zeit zu erreichen und erweitern das Angebot an Arbeitspléatzen,
Einkaufsmoglichkeiten sowie kulturellen und freizeitbezogenen Angeboten.

Dar tber hinaus befindet sich die NordseekUiste mit beliebten Orten wie Carolinensiel und
Harlesiel in gut erreichbarer Entfernung. Diese bieten vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten sowie einen hohen Naher holungswert.

I nsgesamt verbindet die Lage in Hattersum ruhiges Wohnen im Grinen mit einer guten
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und einer soliden Infrastruktur.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nils Onken

Fockenbollwerkstrafie 1, 26603 Aurich
Tel.: +494941-9903 980
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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