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Wangerooge

|nseljuwel und Traditionshaus mit vielen
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Energieberatung
Luca Essenhaver
Tel: 0172 4487431

Gebaudeenargieberater

[ Legende fur Raumerzonen

M Kellerraum

NikolausstraBe 7
Projektadresse. Erstellung

Nikolausstrake 7 07.08.2026
26486 Wangerooge

Dokument Format Matistab ‘Auftraggeber
Grundriss Keller | DIN A4 1:100 von-Poll

[GEB] Immobilien
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Objekt Wohngebude
Nikolausstrate 7
26485 Wangerooge

Wohnflichenaufstellung in m*

Gebaudeteil Keller

Nutaliche Kellerraum 1: 16,86 m*
Kellerraum 2: 13,95 m*
Gesamifsche Keller 30,79

Gebiudeteil Erdgeschass

Nutaiiche Abstelraum 1:9,19 m?

Abstelraum 2:16,62 m?

Abstelraum 312,90 m'

Wohnfsche. Flur1: 864 mt

Hezungsraum: 457 mé

‘Gesamte Nutafliche Erdgeschoss = 38,71 m"
‘Gesamte Wohnilache Erdgeschoss = 145,14 m*

Gebaudetel 1,06
Wohnfsche. Pl 11,23
Schlatrimmer 1:11,36 m'

Schiatsimmer 3 bis 2m Dachschrige 087 m + Gber 2m Dachschrige 13,42 m*
Umkdederaun: bis 2m Dchschrage 1,58 m + ber 2m Dachschrage 7,13 v =
Badezimmer: bis 2m Dachschrage 1,05 '+ ber 2m Dachschrage 355

‘Gesamifiche 1.Obergeschoss = 71,92 m?

Gesamte Nutafiiche = Keller + €6
3079 mi +38,71 = 69,47

Gesamte Wohnfische
185,14+ 71,92 m = 217,06

‘Gesamtfche = Gesamte Nuteliche + Gesamte Wohnfliche.
69,47 + 217,06 m = 286,53 mt

Mage ermittlt nach DIN 277.(Dachform: Krdppelwalm 23 Grad
Luca Exsonna

‘Gevaudeenorgeperster

www.von-poll.com
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Christian Ernst
Immobilienmakler (IHK)
Immobilienberater Wilhelmshaven

VON POLL IMMOBILIEN
Partner-Shop Wilhelmshaven

MarktstraBe 19 | 26382 Wilhelmshaven
T.:04421-9668 19 0
christian.ernst@von-poll.com

Bei allen Fragen rund um die Immobilienvermittlung sind wir
Ihr richtiger Ansprechpartner.

Rufen Sie uns an. Wir beraten Sie gerne.
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Historisches I nseljuwel mit Zukunft: Traditionshausvoller M dglichkeiten und Char me auf
Wanger ooge

Ein lebendiges Stiick I nselgeschichte.

Dieses besondere Anwesen zahlt zu den @ltesten und geschichtstrachtigsten Hausern der
Insel. Esist ein Gebaude mit echter Seele und unverwechselbarem Char akter. Schon beim
Anblick der Fassade spiirt man das Flair und den Charme vergangener Zeiten, die dieses
Haus Uiber Generationen hinweg gepragt haben. Mit einer grof3ztigigen Gesamtwohnflache
von knapp 217 m2 und einem Eigentumsgrundstiick von 580 mz2 bietet die Immobilie eine
Raumdimension, die auf Wangerooge nur noch selten zu finden ist. Das Haus befindet sich
in einem teilweisen renovier ungsbedirftigen Zustand und wartet darauf, von Liebhabern
aus dem Dor nrdschenschlaf geweckt zu werden. Hier bietet sich |hnen die seltene
Gelegenheit, historische Stilelemente und traditionelle Architektur mit modernem
Wohnkomfort nach I'hren ganz eigenen Vorstellungen zu verbinden.

Das Potenzial: Maximale Flexibilitat und hohe Wirtschaftlichkeit. Die solide und
durchdachte Grundsubstanz des Hauses er 6ffnet Ihnen fir die Zukunft hervorragende
Optionen. Das Gebaude zeichnet sich durch eine Struktur aus, die sich mit vergleichsweise
einfachen baulichen Mitteln in bis zu drei separate Wohneinheiten aufteilen lasst. Dadur ch
ergeben sich hochattraktive und flexible Nutzungskonzepte:

Laufende Einnahmen ab Tag eins: Aktuell verflgt das Haus Uber einefest vermietete
Einliegerwohnung, die lhnen bereitswahrend der Planungs- oder Sanierungsphase eine
solide, kalkulierbare Rendite sichert. Lukrative Ferienver mietung: Zwei der zuklinftigen
Wohneinheiten eignen sich ideal fiir die Vermietung als Ferienwohnungen. Durch die
anhaltend hohe Nachfrage nach Unterkiinften auf Wangerooge lasst sich hier ein

er stklassiges Nebeneinkommen generieren.

Ihr privates Refugium oder Dauerwohnraum: Die dritte Wohneinheit bietet sich perfekt zur
Eigennutzung an —als | hr personlicher Kraftort am Meer, wann immer Siereif flr dielnsel
sind. Alternativ kann diese Einheit fir Einheimische fest ver mietet werden, um dauer haften
Wohnraum auf der Insel zu unterstiitzen. Details zu mdglichen Umbauten sind bei Bedar f
mit dem Bauamt und der Gemeinde zu besprechen.

Die Kombination aus Wohnen und Vermieten als renditestar kes Anlageobjekt mit Herzblut:
Dieses Traditionshausist eine absolute Raritat auf dem Immobilienmarkt. Nutzen Siedie
Chance, ein Stiick Wanger ooge neu zu gestalten und fir die nachsten Jahrzehnte zu
bewahren.
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Besonder heiten und Highlights:

» Zentrale, aber dennoch ruhige L age

* optimal fur Ferienvermietung, Dauerwohnen und Eigennutzung
e gemal3 Bebauungsplan 70% Ferienwohnen maoglich

* 30% Dauerwohnen bereits mit ver mieteter Wohnung vorhanden
* ca. 199 m? Wohnflache

e ca. 50 m2 Nutzflache fir Schuppen

e ca. 580 m2 Grundstiick mit Garten

* 3 AulRen-Terrassen mit ca. 9Im2, 9,2m2 und 6m?2

« vorhandene kleine Einliegerwohnung mit ca. 52m?2

* aktuelle monatliche Mieteinnahme aus Wohnung = ca. 950 Euro
» Kombination aus renditestarker Kapitalanlage und Eigennutzungsmaoglichkeit bzw.
Dauervermietung

* Aufteilung in 2-3 Wohneinheiten oder evtl. auch mehr
Rucksprache mit Bauamt erforderlich

 Option fUr Renovierung oder auch Abriss mit Neubau

» Gas-Brennwert-Therme aus 04.2011

Brétje Eco Therm PlusWGB 20 E
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Renditestarkes Inseljuwel:
Top-Lagefir Feriengaste und Eigentiimer auf Wanger ooge

Nutzen Sie dasvolle Potenzial dieser vielseitigen Immabilie: Ein biszwei Wohnungen zur
renditestarken Ferienver mietung und eine Einheit fur Ihren privaten Wohntraum auf der
Ostlichsten ostfriesischen Insel Wanger ooge.

Lageist daswichtigste Kriterium fur eine erfolgreiche Ferienver mietung. Dieses Objekt auf
Wanger ooge erfiillt diese Anforderung perfekt und eignet sich ideal fiir ein hybrides
Nutzungskonzept: Generieren Sie attraktive Einnahmen durch die Vermietung von ein bis
zwei Wohnungen, wahrend Siedie dritte Einheit fir Ihre eigenen Auszeiten im UNESCO-
Weltnaturerbe Wattenmeer reservieren.

Wanger ooge, die 6stlichste der sieben bewohnten ostfriesischen Inseln, ist ein wahres
Paradiesin der Nordsee. Mit ihrer einzigartigen Mischung aus unber Gihrter Natur, Erholung
und maritimem Flair zieht die Insel ihre Besucher in den Bann. Sieist autofrei, bietet frische
L uft und endlose Sandstréande und garantiert eine aufRer gewohnliche L ebensqualitét.

DasHausliegt ruhigin einer Seitenstrafe und dennoch sehr zentral mitten im Ort. Das
pulsierende Her z des I nseldor fs mit seinen gemutlichen Cafés, Restaurantsund
Einkaufsmoglichkeiten liegt praktisch direkt vor der Haustiir. Auch der feinsandige
Hauptstrand und die Nordsee sind in wenigen Gehminuten bequem zu Fuld erreichbar —eine
perfekte Kombination aus zentraler Anbindung und maritimem Rickzugsort.
Wangeroogeist der perfekte Ort flir Naturliebhaber, Wasser sportfreunde und jene, die
Ruhe suchen. Ob lange Spazier gange entlang der Dlinen, Fahrradtouren durch die
Salzwiesen oder entspannte Stunden in einem gemditlichen Strandkorb —die Insel bietet zu
jeder Jahreszeit pure Erholung.

Dank der guten Anbindung per Fahre und Inselflieger ist Wanger ooge pr oblemlos und
schnell erreichbar, was auch einen spontanen Wochenendausflug einfach macht. Das
gesunde Nordseeklima sor gt zusétzlich fir Wohlbefinden und Entspannung. Diese L age
sichert Ihnen eine hervorragende Ganzjahresauslastung und ein idyllisches Zuhause auf
Zeit.

Ein zukunftssicheres | nvestment, das L ebensqualitéat und Rendite perfekt vereint.
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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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Hermann Mehrtens

Marktstrafie 19, 26382 Wilhelmshaven
Tel.: +494421-9668 190
E-Mail: wilhelmshaven@von-poll.com

www.von-poll.com
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