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Neuwertiges Einfamilienhaus in Wallinghausen -
Offenes Wohnkonzept mit Galerie
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Dieses moderne Wohnhaus vereint groBzugiges Wohnen mit der Mdglichkeit,
Arbeiten und Wohnen unter einem Dach zu verbinden. Aufgeteilt in zwei separate
Einheiten, gibt es hier viele Nutzungsmadglichkeiten - Mehrgenrationenwohnen,
Vermietung oder eine Gewerbeeinheit. Das Haus bietet eine offene, helle
Architektur mit Galerie, groBzligigen Wohnraumen und einer modernen technischen
Ausstattung. Fur ein angenehmes Raumklima sorgen eine Gasbrennwert-
Hybridheizung mit Solarthermie, FuBbodenheizung im gesamten Haus sowie eine
kontrollierte Wohnraumbelilftung mit Warmetauscher. Erganzt wird das

Energiekonzept durch eine Photovoltaikanlage mit 9,2 kWp.

Der Eingangsbereich des Hauses empfangt Sie mit ausreichend Platz fur Garderobe
und fuhrt direkt in den offenen Wohnbereich. Dieser bildet das Herzstlick des
Hauses: Durch den offenen Grundriss entsteht ein groBzligiges Raumgefihl, das
zusatzlich durch den Blick bis zur Galerie und zur sichtbaren Balkenlage im
Dachgeschoss unterstrichen wird. Ein integrierter Kaminofen sorgt hier an kiihleren
Tagen fur eine angenehme Atmosphare.

Die angrenzende Essecke verbindet den Wohnbereich harmonisch mit der offenen
Kiche. Diese ist als groBzligige Wohnkiliche konzipiert und verfligt tUber eine
praktische Spdulinsel, wodurch Kochen und gemeinsames Beisammensein ideal
kombiniert werden kénnen.

Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein Badezimmer sowie ein

Hauswirtschaftsraum mit Platz fur Haustechnik und Hausgeréate.

Ein separater Eingangsbereich fuhrt in die zweite Einheit, die Uiber den
Hauswirtschafts- und Technikraum mit der gréBeren Wohneinheit verbunden ist.
Diese umfasst ein Gaste-WC sowie zwei Zimmer, die flexibel genutzt werden

kénnen - beispielsweise als Buro, Praxisraume, Atelier oder fir Dienstleistungen.




Durch die raumliche Trennung vom Wohnbereich lassen sich Arbeiten und Wohnen

hier gut miteinander verbinden.

Uber eine hochwertige Holztreppe gelangen Sie in das Dachgeschoss. Die Diele
offnet sich zur Galerie, von der aus sich ein schoner Blick in den darunterliegenden
Wohnbereich ergibt und die dem Haus eine besondere architektonische
GroBzlgigkeit verleiht.

Das Dachgeschoss bietet zwei Schlafzimmer. Das groBere Schlafzimmer ist als
komfortabler Rlickzugsort gestaltet und verfligt Gber ein Bad en Suite sowie einen
begehbaren Kleiderschrank.

Das zweite Schlafzimmer kann flexibel als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Bliro

genutzt werden.

Der AuBenbereich bietet zwei Uberdachte Terrassen, die unterschiedliche
Sitzmaoglichkeiten im Freien schaffen. Das Grundstlick ist vollstandig hundesicher
eingezaunt.

Fur Fahrzeuge stehen ein Doppelcarport sowie zwei Parkplatze vor dem Haus zur
Verfugung. Eine Wallbox mit 11 kW ermdglicht das Laden eines Elektrofahrzeugs
direkt im Carport.

Ein Backhaus, mit dem Carport durch weitere Uiberdachte Abstellflache verbunden
rundet das AuBenangebot ab. Ein Rasenmahroboter unterstlitzt die Pflege der
Grunflachen. Die AuBenbeleuchtung kann komfortabel Gber Dammerungssensor,

Zeitschaltung oder Schalter gesteuert werden.

Eine vielseitige Immobilie mit moderner Haustechnik, offenem Wohnkonzept und
zweiter Einheit — ideal fur alle, die Wohnen und Flexibilitat unter einem Dach

verbinden mochten.
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Energie & Haustechnik

- Gasbrennwert-Hybridheizung von Buderus mit Solarthermie zur
Brauchwassererwarmung und Heizungsunterstlitzung

- Photovoltaikanlage mit 9,2 kWp (Inbetriebnahme 11/2022)

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Kontrollierte zentrale Wohnraumbeluftung mit - Warmetauscher

- Glasfaseranschluss (LWL) mit Geschwindigkeiten bis 1.000 MBit/s
Fenster & Bauausstattung

- Dreifach verglaste Fenster mit auBen folierten Rahmen (griin / weiB)
- Dachflachenfenster mit Plissee und solarbetriebener - AuBenjalousie
Wohnkomfort & Innenausstattung

- Fliesenbdden im gesamten Erdgeschoss sowie im Bad des Dachgeschosses
- Hochwertige Holztreppe ins Dachgeschoss

- Integrierter Kaminofen Schiedel Kingfire mit AuBenluftanschluss
Wohnkonzept & Raumaufteilung

- GroBzugiger, offener Wohn-Ess- und Klichenbereich

- GroBe Wohnkiiche mit Spulinsel

- Wohnbereich mit Blick bis zur Galerie und zur sichtbaren Balkenlage
- Galerie im Dachgeschoss

- Schlafzimmer mit Masterbad en Suite und Ankleidezimmer

- Extra groBe Badewanne

- Gaste-WC

- Gewerbeeinheit

Sicherheit & Komfort

- Alarmanlage

- AuBenbeleuchtung steuerbar Uber Dammerungssensor, - Zeitschaltung oder

Schalter




AuBenbereich

- Zwei Uberdachte Terrassen

- Grundstlick vollstandig eingefriedet (Zaunanlage ca. 160 cm)
- Rasenmahroboter

Stellplatze & Nebengebaude

- Doppelcarport

- Zwei Stellplatze

- Wallbox (11 kW) fur Elektrofahrzeuge

- Uberdachter Abstellplatz

- Backhaus
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Die Immobilie liegt im Auricher Ortsteil Wallinghausen und bietet somit eine

familienfreundliche Lage und vor allem zentrale Lage.

Die Auricher Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine gute
Auswahl an Einkaufsméglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie Arzten, Apotheken
und weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Auch Schulen, Kindergarten und

Freizeitangebote befinden sich im naheren Umfeld und sind schnell erreichbar.

Gleichzeitig zeichnet sich die Umgebung durch ihre Nahe zu weitlaufigen Wald-
und Grunflachen aus. Besonders die nahegelegenen Waldgebiete rund um
Wallinghausen laden zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Freizeitaktivitaten in der
Natur ein. Die Kombination aus stadtnaher Infrastruktur und naturnahen
Erholungsmaoglichkeiten macht den Standort sowohl fur Familien als auch fur
Menschen attraktiv, die kurze Wege im Alltag und gleichzeitig Moglichkeiten zur

Erholung im Grlinen schatzen.

Dariiber hinaus bestehen gute Verkehrsanbindungen in die umliegenden Stadte
und Regionen Ostfrieslands. Ziele wie Emden, Norden oder die NordseekUste sind
mit dem Auto gut erreichbar, sodass sich auch Ausfliige ans Meer bequem in den

Alltag integrieren lassen.
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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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Nils Onken

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

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com
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www.von-poll.com
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