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Stilvolles Wohnen - Frisch gestaltetes
Einfamilienhaus im Herzen von Westerholt
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PREZZO D'ACQUISTO: 245.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 115 m2 « VANI: 4 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 718 m2
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A colpo d'occhio

25361075 245.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 115 m? Kauferprovision

a due falde betragt 3,57 % (inklI.

4 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Ammodernato

1965 massiccio

2 x superficie libera, Terrazza, Bagni di

1 x Garage servizio, Giardino /

uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 215.40 kWh/m?2a
26.03.2031

G
Gas 1965
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Una prima impressione

Dieses modernisierte Einfamilienhaus wird ca. im Jahr 1965 auf einem ca. 718 m2 grol3en
Eigentumsgrundstiick in zentraler Lage von Westerholt errichtet.

Uber eine Wohnflache von ca. 115 m2 erstreckt sich hier ein helles und gut durchdachtes
Raumangebot.

Beim Betreten der Immobilie gelangen Sie zun&chst in den hellen Flur, welcher zu Ihrer
Rechten in den groRRzligig angelegten Wohn- und Essbereich fiihrt.

Neben dem Wohn- und Essbereich finden Sie die kiirzlich angelegte Kiiche, welche dem
durch den hellen Motivfliesenboden in Kombination mit der neuwertigen Einbaukiiche
gemdtlichen und zeitlosen Charakter verleiht.

Am Ende des Flures gelangen Sie in einen zweiten Flur. Dieser fuhrt Sie weiter zu dem
Badezimmer und einem Gaste-WC.

Das Badezimmer ist mit einer ebenerdigen Dusche versehen und ca. im Jahr 2019
saniert worden.

Ergénzt durch ein Fensterelement in den Garten profitiert der Flur von einem
ausreichenden Tageslichteinfall und bietet gleichzeitig einen freien Blick in den Garten
und auf die sonnige Terrasse.

Gleichzeitig erstrecken sich ausgehend von dem hinteren Teil des Flures zu erreichen
zwei weitere R&ume, welche individuell als beispielsweise Abstell- und Hobbyraum
genutzt werden kdnnen.

Das Dachgeschoss der Immobilie erreichen Sie Uber eine Echtholztreppe, welche Sie im
vorderen Flur befindet. Die Treppe wurde ebenfalls sehr pfleglich behandelt und vor
einiger Zeit frisch abgeschliffen und neu gestrichen.

Im Dachgeschoss findet ein geraumiges Schlafzimmer seinen Platz. Gegenuberliegend
runden zwei weitere Zimmer, welche sich ideal als Kinder- oder Gastezimmer nutzen
lassen, den Grundriss ab.

Zur Vervollstandigung des Raumangebots wurde das hier befindliche WC um eine
Badewanne erweitert und vollstandig modernisiert.

Eine Abseite bietet weitere Abstellmdglichkeiten und den Zugang zu dem Dachboden.

Die Immobilie ist mit Auf3enjalousien ausgestattet. Diese im Erdgeschoss elektrisch
steuerbar.

Die Immobilie wurde nun den letzten Jahren laufend modernisiert. So wurde neben dem




Badezimmer unter anderem im Jahr 2017 das Dach erneuert und gedammt. In den
Schlaf- und Wohnraumen wurde hochwertiges Echtholzparkett verlegt.

Im AulRenbereich wird das Angebot durch eine teilweise Gberdachte Sonnenterrasse und
einen Balkon ergéanzt.

Ausgehend von der Terrasse gelangen Sie zu einem Gartenhaus, welches weiteren
Raum fir individuelle Nutzungsmadglichkeiten bietet.

Die neben der Immobilie befindliche Garage ist mit einem elektrischen Sektionaltor
ausgestattet.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem charmanten Immobilienangebot!
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Dettagli dei servizi

- Gepflegter Zustand

- Gedammtes Dach

- Aul3enjalousien z.T. elektrisch

- Echtholzparkettboden

- Einbauktiche

- Badezimmer mit ebenerdiger Dusche im EG
- Modernisiertes Badezimmer im DG

- Balkon mit Stid-West-Ausrichtung

- Garage mit elektrischem Sektionaltor
- Tlw. Uberdachte Sonnenterrasse

- Gartenhaus
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Tutto sulla posizione

Die Gemeinde Westerholt gehort zum Landkreis Wittmund und Uberzeugt mit der
idyllischen und zentralen Lage.

Landlich und dennoch zentral — hier bekommen Sie beides. Inmitten von endlosen
Feldern erstreckt sich die Gemeinde Westerholt. Die Gemeinde Westerholt umfasst
zusatzlich den Ort Willmsfeld, welcher die Gemeinde um etwa zwei weitere Wohngebiete
erganzt. In einer dieser Siedlungen befindet sich dieser charmante Bungalow, der bald
auch lhr Zuhause sein kann. Profitieren Sie von der angenehmen Ruhe, die Ihnen hier
durch die Sackgassenlage geboten wird.

Im Ortskern von Westerholt finden Sie alle Geschéfte zur Deckung lhres taglichen
Bedarfs.
Ein Kindergarten, Schulen, Apotheken und Arzte liegen ebenfalls in diesem Bereich.

Das gut ausgebaute Fahrradwegenetz bietet Ihnen viele Moglichkeiten die Umgebung,
sowie die umliegenden Ortschaften mit dem Rad zu erkunden. Auch die Nordseekiiste
mit ihrem einzigartigen Naturschauspiel ,Nationalpark Wattenmeer*“, welches seit 2009
,UNESCO-Weltnaturerbe* ist, erreichen Sie in wenigen Autominuten. Von Bensersiel aus
kénnen Sie nicht nur die Nordsee betrachten, sondern auch mit der Fahre zu der
ostfriesischen Insel Langeoog gelangen. Dort warten eine ausdrucksstarke Natur und ein
endloser Sandstrand auf Sie.

Dariliber hinaus erreichen Sie auch die nachstgré3ere Stadt Aurich in kurzer Zeit.
Uberzeugen Sie sich selbst.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.3.2031.

Endenergiebedarf betragt 215.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Nils Onken

Fockenbollwerkstraf3e 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -9903980
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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