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Attraktives | mmobilienensemble und vidl Platz fir
| hre Geschaftsidee in gefragter Lage von Sande
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26284018 450.000 EUR
ca. 227 m?2 Kauferprovision betragt
PPV I 5,95 % (inkl. MwSt.) des
................ beur kundeten
8 Kaufpreises
4 rLeeds
1900 ca. 120 m?
1 X 2292220002 277977 ca. 347 m?
PP, LX ??77?
J 2977777
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Maren Biegel

Immobilienmaklerin (IHK)

Home Stagerin (IHK)

Selbststandige Immobilienberaterin Jever

VON POLL IMMOBILIEN
Partner-Shop Jever

Wangerstrale 2 | 26441 Jever
T.:04461-9174520
maren.biegel@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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Attraktives Immobilienensemble und viel Platz fir 1hre Geschéaftsidee in gefragter Lage von
Sande

Zum Verkauf steht ein vielseitiges |mmobilienensemble, bestehend aus einem Wohn- und
Geschéftshaus sowie einem kernsanierten Einfamilienhaus. Die Liegenschaft eignet sich
insbesonder e fir Kapitalanleger, die von stabilen Mieteinnahmen und zusatzlichem
Entwicklungspotenzial profitieren méchten.

Wohn- und Geschéftshaus:

Das Wohn- und Geschéftshaus verfligt Uber eine Gewer beeinheit im Erdgeschoss sowie eine
Wohneinheit im Ober geschoss. Die Wohnung hat eine Gr63e von ca. 120 gm und ist der zeit
vermietet und Uber zeugt durch eine grol3zigige Raumaufteilung mit vier gut geschnittenen

Zimmern. Eine moder ne neue Einbauklcheist vorhanden. Erganzt wird das Raumangebot
durch einekleine Terrasse.

Die Gewer beflache im Erdgeschoss (zuletzt als Backer ei/Café genutzt) steht aktuell leer und
bietet mit einer Grofl3e von ca. 120 gm vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Eine
Neuvermietung kann durch den Erwerber erfolgen.

Einfamilienhaus:

Das angeschlossene Einfamilienhaus wurde in den Jahren 2024-2025 umfassend
modernisiert und saniert.

Mit einer Wohnflache von ca. 107 m2 und insgesamt vier Zimmern bietet es ausr eichend
Platz fur eine Familie. Das Objekt ist derzeit vermietet.

Lage
DieImmobilie befindet sich in einer gut frequentierten Lage in Sande mit entsprechender
Sichtbarkeit fur gewerbliche Nutzung.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen wir
Ihnen gerne zur Verflgung.

Sonstiges
Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf I nfor mationen des Eigentimers. Fir die
Richtigkeit und Vollstéandigkeit wird keine Haftung Gbernommen. M al3geblich sind dieim




Kaufvertrag getroffenen Vereinbarungen.
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L adengeschaft

- Ladenflache ca. 120 m?

- Gasheizung (erneuert im Dezember 2023, moder ner
Brennwertkessel)

- Separates Zimmer fir Personal oder Lager

- Zwei Kundentoiletten

- Alarmanlage vor handen

- Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung

- PVC-Boden (neu verlegt 2026)

- Elektrik vollstandig erneuert (2024)

- Starkstrom und Drehstrom (2,5 g) vorhanden

- Dachsanierung im Jahr 2010

- Abwasser anschluss erneuert (2021)

- Gartenmitbenutzung fur Gaste (Sitzmdoglichkeiten)

- Zusatzliche, eingezaunte Sitzflache im AulRenbereich
(seitlich des Hauses)

- Internet/WLAN mdglich (UMTS/LTE)

OG-Wohnung:

- Wohnflache ca. 120 m2

-4 Zimmer

- Grof3zugige Diele mit praktischer Verbindung aller RGume
- Lichtdurchflutetes Wohn- und Esszimmer mit vielseitigen
Gestaltungsmoglichkeiten

- Frisch renovierte Dachterrasse

- Badezimmer mit zeitlosen Fliesen, Badewanne und
Fenster (natlrliche Beliiftung)

- Separate Kiiche mit neuer Einbauktiche und Platz fir eine
Frihstiicksecke

Einfamilienhaus:

- komplett modernisiert und renoviertes Haus (2024/2025)
-4 Zimmer

- Einbaukiiche und Essecke

- 3Bader

- Terrasse

- Garage
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Geografische Lage & Infrastruktur vor Ort

DieIlmmobilieliegt direkt an der zentralen Achse von Sande. In der unmittelbaren
Umgebung (meist fuBlaufig oder in wenigen Minuten erreichbar) befinden sich:

- Medizinische Versorgung: Das Nor dwest-Krankenhaus Sander busch liegt etwa 700 M eter
stidwestlich.

- Eine Gemeinschaftspraxisist ebenfalls schnell erreicht.

- Verwaltung: Das Rathaus der Gemeinde Sande befindet sich in direkter Nachbar schaft

- Naherholung: Der Ems-Jade-K anal verlauft direkt nordlich der Adresse. Er bietet
Radwege sowie Freizeitoptionen wie Paddeln und Segeln. Der Alt-Sander Seeliegt rund 1,5
Kilometer westlich.

Verkehrsanbindungen

Die Adresse liegt direkt an der wichtigen innerdrtlichen Durchgangsstralie.

Der lokale Bahnhof liegt rund 5 Autominuten entfernt. Er verbindet die Region im
Regionalverkehr mit Wilhelmshaven, Esens und Oldenburg (mit Anschluss an den
Fernverkehr).

Busanbindung: Uber lokale Buslinien ist die HauptstraRe direkt an den offentlichen
Nahverkehr angebunden.
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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

Wanger stral3e 2, 26441 Jever
Tel.: +49 4461 -91 74520
E-Mail: jever @von-poll.com

www.von-poll.com
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