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PRECO DE COMPRA: 395.000 EUR + AREA: ca. 160 m2 « QUARTOS: 8 « AREA DO TERRENO: 1.576 m2
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Numa vista geral

25335068

ca. 160 m2
8

6

3

1750

1 x Car port, 3 x
Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

395.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Sdlido
ca. 270 m2

Terraco, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento central Consumo energético
final
Gas 155.00 kWh/m2a
13.07.2035
E
Gas 2019
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Uma primeira impressao

Diese charmante Wohn- und Gewerbeimmobilie liegt in ruhiger und idyllischer Lage
direkt am Kanal in Jemgum, Landkreis Leer und bietet eine seltene Kombination aus
grof3ztigigem Wohnraum, weitlaufigem Grundstiick und vielseitig nutzbarer
Gewerbeflache.

Ob fur Familien mit Unternehmergeist, kreative Kopfe oder Investoren — dieses Anwesen
bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur individuellen Entfaltung.

Das Wohnhaus erstreckt sich Uber zwei Etagen und tberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung. Im Erdgeschoss befinden sich drei helle, grof3ziigige Zimmer, die sich
ideal als Wohn-, Ess- oder Arbeitsraume eignen sowie eine Kiche mit Einbaukliche. Das
Badezimmer Uberzeugt durch seine Grof3e und ist mit einer ebenerdigen Dusche und
einer Badewanne ausgestattet. Sowohl in der Kiiche als auch im Wohnzimmer befindet
sich ein Kamin, der an kalten Tagen flr wohlige Warme sorgt.

Im Obergeschoss des Wohnhauses stehen funf weitere Raume zur Verfligung, die sich
flexibel als Schlafzimmer, Gastezimmer oder private Rickzugsorte nutzen lassen.

In einem Raum liege schon Anschliisse flir eine weitere Kiiche, so dass problemlos eine
Aufteilung in zwei Wohneinheiten mdoglich ist. Ein grof3ztigiger Balkon mit Blick in den
Garten rundet dieses Stockwerk harmonisch ab.

Grol3e Fenster, ein freundliches Raumgefiihl und der direkte Zugang zum weitlaufigen
Garten machen das Wohnen hier besonders angenehm.

Das Grundstiick selbst ist ein echtes Highlight: Mit seiner Lage direkt am Wasser ladt es
zu entspannten Momenten im Griinen ein. Hier lassen sich gemiitliche Sommerabende
mit Freunden oder der Familie wunderbar genief3en — sei es auf einer Terrasse oder an
weiteren liebevoll gestalteten Sitzplatzen im Garten.

Die gewerbliche Einheit, die aktuell als Fleischerei mit angrenzender Schlachterei genutzt
wird, bietet grol3es Umnutzungspotenzial. Neben zwei Kiihlhdusern stehen umfangreiche
Produktions-, Lager- und Nebenflachen zur Verfligung, die sich in ganz unterschiedliche
Konzepte Uberfuhren lassen.

Wie ware es zum Beispiel mit einem liebevoll gestalteten Café mit Aul3enbestuhlung im
Garten und direktem Zugang zum Kanal — ein Ort zum Verweilen, Radfahrer willkommen!
Oder mit einer landlichen Béckerei mit Frihstlicksangebot, die regionale Spezialitaten
und frische Brotchen direkt vor Ort anbietet?




Auch ein kleiner Hofladen mit regionalen Produkten, eine Manufaktur fir Feinkost oder
Handwerk, ein Klinstleratelier mit Ausstellungsraum, eine Yoga- oder Seminarpraxis oder
sogar eine Kombination aus Wohnen, Arbeiten und Veranstalten sind hier realisierbar —
die vorhandene Flache bietet vielfaltige Optionen. Die ruhige, dennoch gut erreichbare
Lage in einer beliebten Urlaubsregion Ostfrieslands macht die Immobilie auch fir
touristisch orientierte Konzepte interessant.
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Detalhes do equipamento

Wohn- und Geschéaftshaus
Kanallage

Pflegeleichtes Grundstiick
Ebenerdiges Wohnen moglich
Zwei Vollbader
Gas-Zentralheizung

Kamin

Garage

Carport

PKW-Stellplatze

Grillhitte

Uberdachte Terrasse
Siudausrichtung
Verkaufsraum zur Stral3e
Zusatzliche Gewerbeflache hinter dem Haus
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Tudo sobre a localizacao

Leer und Jemgum liegen im Nordwesten von Niedersachsen, im Landkreis Leer, mitten in
Ostfriesland. Die Gegend ist landlich gepragt — mit viel Natur, Wasser und typisch
norddeutscher Landschatft.

Jemgum liegt ca. 10 Kilometer westlich von Leer, auf der anderen Seite der Ems, mitten
im Rheiderland. Der Ort ist landlich gelegen, zwischen Feldern und Deichen. Hier kénnen
Sie die Ruhe, die Natur und die Nahe zum Wasser geniel3en.

Leer ist die nachstgelegene Kleinstadt mit gut ausgebauter Infrastruktur. Es gibt viele
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und eine schone Altstadt mit alten Hausern. Auch
die Autobahn A31 ist nicht weit entfernt, und der Bahnhof bietet gute Zugverbindungen —
sowohl im Nah- als auch im Fernverkehr.

Jemgum befindet sich nicht weit von der niederlandischen Grenze entfernt, was die
Gemeinde fiir Pendler und Ausfliige ins Nachbarland interessant macht. Die Region ist
aul3erdem beliebt bei Radfahrern und Urlaubern, die es ruhig und naturnah mégen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 155.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Nils Onken

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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