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Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1989 bietet mit einer
Wohnflache von ca. 172 m? auf einem 578 m? groBen Grundsttick viel Platz fir
individuelles Wohnen in zentraler Lage. Insgesamt stehen sechs Zimmer zur
Verflgung, darunter vier gut geschnittene Schlafzimmer, sodass sich die Immobilie
ideal fir Familien oder Mehrgenerationenwohnen eignet. Durch die durchdachte
Raumaufteilung ist zudem ein ebenerdiges Wohnen maéglich, was zusatzlichen

Komfort und Flexibilitat bietet.

Die hellen Wohnraume schaffen eine angenehme Wohnatmosphare und bieten
vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten. Ergénzend steht ein Wintergarten zur
Verfligung, der zusatzlichen Raum bietet und eine angenehme Verbindung zum
Garten schafft. Daruiber hinaus besteht die Mdglichkeit, das Haus in zwei separate
Wohneinheiten im Erdgeschoss und Dachgeschoss zu unterteilen, was sowohl fur

groBere Familien als auch flr eine teilweise Vermietung interessant sein kann.

In den letzten Jahren wurden bereits einige Modernisierungen vorgenommen: Die
Gasheizung wurde im Jahr 2023 erneuert und sorgt fur eine moderne und
effiziente Warmeversorgung. Zudem wurden die Bodenbeldge im Haus umfassend
erneuert, was den Wohnraumen ein modernes und gepflegtes Erscheinungsbild
verleiht. Eine neue Einbaukliche ist ebenfalls vorhanden und fligt sich funktional in

den Wohnbereich ein.

Eine Garage bietet einen praktischen Stellplatz fur Ihr Fahrzeug sowie zusatzlichen
Stauraum. Durch die zentrale Lage sind Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, 6ffentliche
Verkehrsmittel sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs schnell
erreichbar. Insgesamt handelt es sich um eine vielseitige Immobilie mit guten

Nutzungsmaoglichkeiten.
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- zentrale Lage

- Einbauklche

- Garage

- Wintergarten

- Gastherme aus 2023

- Gaste-WC

- Terrasse in Sudausrichtung

- mogliche Einliegerwohnung im Dachgeschoss
- 4 Schlafzimmer

- 2 Badezimmer, jeweils mit Badewanne
- Glasfaser

- teilw. FuBbodenerwarmung

- Einbaukuche
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Das Einfamilienhaus befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet von Aurich und
Uberzeugt durch seine attraktive Kombination aus innenstadtnaher Wohnlage und

guter Infrastruktur.

Die Auricher Innenstadt ist in wenigen Minuten bequem zu FuB erreichbar. Dort
stehen zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Supermarkte, Backereien, Apotheken
sowie verschiedene Dienstleistungsangebote flir den taglichen Bedarf zur
Verfligung. Auch Cafés, Restaurants und vielfaltige Einzelhandelsgeschafte pragen

das lebendige Stadtbild und sorgen fir eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Kindergarten, Schulen sowie weitere Bildungseinrichtungen befinden sich im

Stadtgebiet und sind von der Immobilie aus gut erreichbar.

Durch die zentrale Lage innerhalb von Aurich sind zudem die umliegenden Stadte
und die ostfriesische Klistenregion gut angebunden. Die beliebte Nordseekiiste mit
ihren bekannten Kistenorten und Inselverbindungen ist mit dem Auto in
Uberschaubarer Zeit erreichbar und bietet zahlreiche Mdglichkeiten fur Ausfllige

und Erholung.

Insgesamt verbindet die Lage die Vorteile eines ruhigen Wohnumfelds mit der

unmittelbaren Nahe zur Innenstadt und der damit verbundenen Infrastruktur.
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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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