VON POLL

Moorweg

Platz fur die ganze Familie - M ehrgener ationen-
Ensemble mit Bungalow in Eseng/OT-Wester schoo

ApiBuéc aktvATou: 25361095

TIM'H AFOPAS: 549.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 290 m? « AQMATIA: 14 « ‘EKTAZH H:: 1.690 m?2
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25361095 549.000 EUR

ca. 290 m2 WN?
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PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
2977772 222272 22772 89.30 kWh/mea
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Dieses vielseitige Immobilienensemble bietet ideale Voraussetzungen fir

M ehr gener ationenwohnen, Wohnen & Arbeiten oder die Kombination aus Eigennutzung
und Vermietung. Auf einem 1.690 m2 grof3en Grundstiick befinden sich ein Haupthaus (Bj.
1995), ein direkt angebauter Bungalow (Bj. 2008) sowie ein Nebengebaude das alskleine
Praxis umfunktioniert wurde, erganzt durch eine grof3e Blockhitte, ein Carport mit zwei
Stellplatzen, einem ger dumigen Schuppen und einem gepflegten AulRenbereich.

Haupthaus — ca. 170 m2 Wohnflache

Der Zugang erfolgt Uber den zentralen Hauseingang. Vom Flur aus sind alle Raume
erreichbar, zudem fuhrt hier eine Treppe ins Ober geschoss.

Zusatzlich steht ein Spitzboden zur Verfligung, in dem sich die Heizungsanlage aus dem
Baujahr befindet.

Die Wohnungseingangstir wurde 2024 erneuert. 2025 wur den Unter deckung,

Unter spannfolie und Firstrolle am Dach instand gesetzt.

Ein Wintergarten rundet das Raumangebot des Haupthauses ab.

Bungalow —ca. 120 m2 barrierefrei & modern (Bj. 2008)

Der direkt angebaute Bungalow Uberzeugt durch seine barrierefreieund
behindertenger echte Ausstattung:

Offener Wohn- und Essbereich, Hochwertige, neuwertige K iche (Bj. 2020), Schlafzimmer,
Vollbad mit ebenerdiger Dusche, Badewanne & breiter Tiur, Gaste-WC,
Hauswirtschaftsraum, Abstellkammer

Der Bungalow verfligt Uber eine Ful3bodenheizung.

Energie & Technik

Photovoltaikanlage (Enpal, Mietmodell), ca. 36 Module, 10 kW Speicher, Wallbox fur E-
Mobilitat

Eigene Klaranlage - 3-Kammer -System: Genehmigt fur 10 Jahre, ausgelegt fur biszu 8
Per sonen

Fazit

Eine aulRer gewdhnlich vielseitige Immaobilie mit groRRziigigem Platzangebot, moder ner
Technik und hervorragenden Nutzungsmdoglichkeiten —ideal fir Familien,

M ehr gener ationenkonzepte oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.
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DieIlmmobilieliegt in der Gemeinde M oorweg im Ortsteil Wester schoo, direkt an der
Gemeindegrenze zu Ochtersum im Landkreis Wittmund, Nieder sachsen, eingebettet in eine
ruhige, landliche Umgebung, die zugleich gute Anbindung und Versorgung bietet.

DieLagebietet viel Lebensqualitat: Die Landschaft rund um Wester schoo ist ideal fr
Spaziergange, Fahrrad- oder Freizeitaktivitdten im Freien, und auch die Nahe zur

Nor dseekliste macht den Wohnstandort attraktiv. Ruhige Straf3en, offenes Griin und die
umliegenden kleinen Orte wie Ochtersum, Utarp, Schweindorf oder Blomber g schaffen eine
angenehme dor fliche Atmosphére.

Versorgung & Einkauf: GrolRere Einkéufe erledigt man bequem in nahegelegenen Orten wie
Wester holt oder der Stadt Esens, diein wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar sind und
ein breites Angebot an Super markten, Fachgeschaften, Apotheken, Banken und
Dienstleistungen bieten. Arzte- und Gesundheitsver sorgungen sind hier ebenfalls vorhanden.

Bildung & Betreuung: Fur Familien mit Kindern ist die Grundschule in Neugaude ein
zentraler Anlaufpunkt vor Ort, erganzt durch einen angegliederten Kindergarten, der kurze
Wegefir die Kleinsten bedeutet. Die weiter filhrende Schulen stehen in Esens zur Verfligung
und sind mit dem Auto oder Schulbussen gut erreichbar.

Verkehr & Anbindung: Die Immobilie profitiert von einer guten Anbindung Uber das
regionale Strafennetz. Die nachstgelegene Autobahn, die A31, ermoglicht schnelle
Verbindungen in Richtung Osnabr tick und Emden, ideal fir Pendler. Der nachstgelegene
Bahnhof befindet sich in Esens, nur wenige Minuten entfernt. Von dort bestehen
Zugverbindungen zu gro6Reren Stadten und in das weitere Bahnnetz.

Fazit: Die Lagein M oorweg/Wester schoo verbindet 1andliche Ruhe und naturnahe

L ebensqualitat mit moderner Erreichbarkeit und solider Infrastruktur. Sie bietet zugleich
kurze Wege zu wichtigen Alltagszielen wie Einkauf, Schule, Gesundheit und
Verkehrsanbindung —ideal fir Familien und M ehr gener ationenwohnen. Ein Zuhause mit
hoher L ebensqualitat.
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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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Nils Onken

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

www.von-poll.com
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