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GroBzugiges Wohnhaus mit Charakter, Komfort
und durchdachtem Grundriss
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Auf einem groBzugigen Grundstlck gelegen, bietet dieses Einfamilienhaus viel
Platz flr Familie, Hobbys und gemeinsames Leben. Die durchdachte
Raumaufteilung, vier Schlafzimmer im Dachgeschoss und zahlreiche praktische
Nebenflachen schaffen ein Wohnumfeld, das sowohl alltagstauglich, als auch
vielseitig nutzbar ist. Modernisierungen wie die Giberdachte Outdoorkiliche aus 2021
und neue Laminatbdden im Dachgeschoss aus 2022 unterstreichen den gepflegten

Gesamtzustand.

Schon beim Betreten empfangt Sie die Diele mit einem soliden und wohnlichen
Eindruck. Echtholztlr und Echtholztreppe verleihen dem Haus Charakter, wahrend
die FuBbodenerwarmung in Kiiche, Diele, Hauswirtschaftsraum und dem
Badezimmer an kihleren Tagen fiir angenehme Warme sorgt. Die Kiiche bildet
gemeinsam mit dem angrenzenden Vorratsraum einen funktionalen Mittelpunkt des
Erdgeschosses — kurze Wege, ausreichend Stauraum und Platz zum Arbeiten. Das
Esszimmer schlieBt sich harmonisch an und geht flieBend in den Wohnbereich
Uber. Hier schaffen zwei Kamine, einer direkt im Wohnzimmer, der andere im Flur,
eine behagliche Atmosphare, die besonders in den Abendstunden ihren Reiz
entfaltet. Fur Filmabende oder gemeinsame Stunden steht zudem ein Homecinema
mit Leinwand und Beamer zur Verfligung.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch einen Hauswirtschaftsraum mit integrierter

Dusche — praktisch im Alltag und flexibel nutzbar.

Im Dachgeschoss stehen vier groBzligige Schlafzimmer zur Verfligung, die sich
individuell als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer gestalten lassen. Als besonderes
Highlight verfligt eines der Schlafzimmer Uber einen eigenen Balkon und bietet
einen angenehmen Rickzugsort. Im Jahr 2022 wurden in einem Schlafzimmer

sowie in der Diele des Dachgeschosses neue Laminatbdden verlegt. Das Vollbad ist




klassisch geschnitten und gepflegt, der Heizungsraum befindet sich ebenfalls auf

dieser Ebene.

Auch technisch ist das Haus solide ausgestattet: Die Zwischendecke ist gedammt,
eine zentrale Staubsauganlage erleichtert die Reinigung, und Jalousien - teilweise
elektrisch — sorgen flir Komfort und Privatsphare. Glasfaser ist bereits in

Vorbereitung.

Das groBe Grundstiick eroffnet vielfaltige Moglichkeiten. Die Terrasse erweitert den
Wohnraum nach drauBen, wahrend die Gberdachte Outdoorkiiche aus 2021 einen
geschltzten Bereich flir gesellige Stunden im Freien bietet. Neben der Garage mit
elektrischem Tor aus 2025 stehen eine Werkstatt sowie ein Wohnmobilcarport zur

Verfligung —ideal fur Hobby, Handwerk oder zusatzlichen Stauraum.

Ein Haus mit gewachsenem Charakter, guter Substanz und ausreichend Platz, um

eigene Wohnideen langfristig zu verwirklichen.
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Innenrdume

- FuBbodenerwarmung (Kiche, Diele, HWR, Badezimmer)
- Zwei Kamine

- Homecinema (Leinwand & Beamer)
- Jalousien (teilw. elektrisch)

- Echtholztar

- Echtholztreppe

- Kliche mit Vorratskammer
Modernisierungen im Wohnbereich

- 2022 Laminat in Schlafzimmer

- 2022 Laminat Diele DG
Nebenraume & Technik

- HWR mit Dusche

- Werkstatt

- Zwischendecke gedammt

- Zentrale Staubsauganlage

- Glasfaser in Vorbereitung

Garten & AuBenbereich

- GroBes Grundstlck

- Terrasse

- Uberdachte Doppelsteg Outdoorkiiche aus 2021/2022
- Wohnmobilcarport

- 2025 Elektrisches Garagentor
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Die Immobilie befindet sich in Georgsfeld, einem gewachsenen Ortsteil der Stadt
Aurich (26607). Die Lage verbindet eine angenehm ruhige Wohnatmosphare mit

der unmittelbaren Nahe zur Auricher Innenstadt. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergérten, Arzte und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in

wenigen Minuten erreichbar.

Auch sportliche und kulturelle Angebote sowie gastronomische Betriebe befinden
sich im nahen Stadtgebiet von Aurich und sorgen fiir kurze Wege im Alltag.
Gleichzeitig bietet das Umfeld eine eher aufgelockerte Bebauung mit viel Griin und

einem angenehmen Wohncharakter.

Die verkehrliche Anbindung ist ebenfalls komfortabel: Uber die gut ausgebauten
StraBen erreichen Sie sowohl das Zentrum von Aurich als auch die umliegenden
Ortschaften zligig. Damit eignet sich die Lage ideal fiir alle, die ruhig wohnen und

dennoch die Vorteile der Stadt Aurich direkt vor der Haustir nutzen mochten.
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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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Nils Onken

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

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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