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PREZZO D'ACQUISTO: 289.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 196 m2 « VANI: 4.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 824 m?2
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A colpo d'occhio

25210054 289.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 196 m* Kauferprovision
a due falde betragt 3,57 % (inklI.
45 MwSt.) des

: beurkundeten
3 Kaufpreises
2 massiccio
1940 Terr_az_za, Bag_ni di
1 x superficie libera, servizio, Caminetto,
1 x Garage Giardino / uso

comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 251.60 kWh/m?2a
03.06.2035

H
Gas 1940
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Planimetrie
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Wohnzimmer
i 37.8m2
=

Esszimmer
12.94 m?

Kiiche
12.74m?

Zimmer
9.07 m?

Erdgeschoss

Schlafzimmer
21.45m?

Schlafzimmer
‘ 13.81m?

Diele

I ﬁ 15.54 m? ‘//

Ktche
11.88 m?

Obergeschoss
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Una prima impressione

Dieses grol3zugige Einfamilienhaus Uberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 195 m? auf
einem ca. 824 m2 groRen Grundstiick und bietet vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ideal
fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.
Das Ursprungsgebaude wurde in den 40er Jahren errichtet und durch zwei Anbauten in
den 60er und 80er Jahren erweitert. Dadurch entstand eine durchdachte Raumaufteilung
mit viel Platz und angenehmer Wohnatmosphére. Im Zuge des letzten Umbaus erfolgte
zu dem der Austausch der Fenster mit Au3enjalousien. Durch den einladenden
Eingangsbereich gelangen Sie in das grol3ziigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zur
Terrasse und dem Garten — ein idealer Ort zum Entspannen und Geniel3en. Ein Kamin
sorgt neben der 2014 erneuerten Gaszentralheizung fir ein angenehmes Wohnklima. Ein
separates Esszimmer mit angrenzender Kiiche und praktischem Vorratsraum ladt zu
geselligen Abenden ein. Ebenfalls im Erdgeschoss befinden sich ein Gaste-WC, ein
Hauswirtschaftsraum mit Platz fir Waschmaschine und Trockner und ein weiteres,
flexibel nutzbares Zimmer — ideal als Blrro, Gaste- oder Spielzimmer. Das Obergeschoss
beherbergt drei gut geschnittene Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Dusche und
Badewanne sowie eine zusatzliche Kiiche, die bei Bedarf auch in ein weiteres
Schlafzimmer umgewandelt werden kann. So lasst sich der Grundriss ganz nach den
individuellen Bedurfnissen gestalten und sorgt zusatzlich fir die Moglichkeit 2
Wohneinheiten zu erschaffen. Der vorhandene Dachboden wurde nachtréglich gedammt
und bietet zusatzlichen Stauraum. Der liebevoll angelegte Garten ist ausschlieflich
hofseitig zugénglich und bietet neben viel Privatsphére ausreichend Platz zum Spielen,
Gartnern oder Entspannen. Die Terrasse ladt in den Sommermonaten zum Verweilen
ein. Ein weiterer Uberdachter Bereich schafft auch an Regentagen einen gemditlichen
Platz im Freien und sorgt gleichzeitig fiir Stauraum fiir Gartengerate und eine Werkstatt.
Auch an Ihr Auto wurde gedacht - auf dem Grundstiick finden Sie eine Garage und einen
AulRenstellplatz. Diese Immobilie vereint den Charme vergangener Jahrzehnte mit dem
Potenzial fir modernes Wohnen. Nutzen Sie diese Chance, ein einzigartiges Haus nach
Ihren Vorstellungen zu gestalten und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!
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Dettagli dei servizi

- Kaminofen

- Jalousien

- Einbauktiche

- Terrasse

- Balkon

- Garage

- grof3ziigige Wohnflache
- Dachboden
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Tutto sulla posizione

Stadtischer Komfort mit I&andlicher Gelassenheit — Aurich tGberzeugt mit der gelungenen
Mischung aus urbanem Leben und naturnahem Umfeld. Die Stadt bietet eine gut
ausgebaute Infrastruktur mit vielféltigen Einkaufsmaoglichkeiten, medizinischer
Versorgung, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen. Die charmante Innenstadt mit ihren
historischen Bauten, kleinen Geschaften und gemutlichen Cafés ladt zum Verweilen ein
und verleiht Aurich einen ganz besonderen Charakter. Dariiber hinaus punktet Aurich mit
seiner Nahe zur Nordseekiiste und zahlreichen Erholungsméglichkeiten in der
Umgebung. Ob Radfahren entlang der Kanéle, Spaziergange durch griine Landschaften
oder Ausfliige zu den ostfriesischen Inseln — die Region bietet eine hohe Lebensqualitat
und abwechslungsreiche Freizeitgestaltung fiir Jung und Alt. Uber die BundesstraRen
B72, B210 und B31 erreicht man schnell die Kiiste, Emden, Leer oder Oldenburg. Der
offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut und verbindet die umliegenden Orte. Das
angebotene Einfamilienhaus befindet sich in einem ruhigen Wohngebiet innerhalb des
Stadtgebiets. Die Nachbarschatt ist gepragt von Einfamilienh&usern, gepflegten Garten
und einer angenehmen, familienfreundlichen Atmosphére. Durch die verkehrsberuhigte
Lage ist ein entspanntes und sicheres Wohnen moglich — ideal fur Familien, Paare oder
Ruhesuchende, die nicht auf die Vorziige von stadtischem Wohnen verzichten méchten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.6.2035. Endenergiebedarf
betragt 251.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1940. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht 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

FockenbollwerkstralRe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -990398 0
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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