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Auf einen Blick

25335040
ca. 100 m2
Satteldach
3

2

1

2017

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

299.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2017
neuwertig

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 37.00 kWh/m?2a
A
02.03.2027
2017
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese neuwertige Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2017 bietet modernen Wohnkomfort
auf einer Flache von ca. 100 m2. Die ansprechend gestaltete Doppelhaushalfte befindet
sich auf einem ca. 400 m2 groRen Grundstiick, das gentigend Platz fir vielféaltige
Nutzungs- und Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Beim Betreten des Hauses gelangt man
zunéchst in einen geraumigen Flurbereich, der Zugang zu allen weiteren Raumen im
Erdgeschoss bietet. Hier befindet sich das lichtdurchflutete Wohnzimmer, das mit seinem
grof3ztigigen Schnitt Raum fiir gemutliche Stunden mit Familie und Freunden bietet. Die
offene Gestaltung des Wohnbereichs schafft eine angenehme Atmosphéare und erlaubt
einen direkten Zugang zur Terrasse und Garten, die sich ideal fur gesellige
Zusammenkuinfte oder entspannte Stunden direkt am Wasser eignen. Angrenzend an
das Wohnzimmer liegt die moderne, ebenfalls 2017 gestaltete Kiiche. Sie ist mit
hochwertigen Einbaugeraten ausgestattet und bietet ausreichend Platz fiir kulinarische
Entfaltungen. Ein stilvoller Essbereich komplettiert diesen Raum und ladt zu
gemeinsamen Mahlzeiten ein. Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, die als
Ruckzugsorte zum Entspannen und Erholen dienen. Beide Zimmer sind durch die gro3en
Fensterfronten hell und einladend. Eines der Schlafzimmer verfigt Gber einen direkten
Blick aufs Wasser sowie den schénen Garten. Ein modernes Badezimmer mit Dusche
und Badewanne rundet das Raumangebot im Obergeschoss ab. Die Boden des Hauses
sind mit hochwertigen Fliesen und Vinyl ausgestattet, die fir ein angenehmes
Wohngefiuhl sorgen. Das gesamte Haus wird Uber eine effiziente Zentralheizung beheizt,
die im Zuge des Baus 2017 installiert wurde und fir wohlige Warme sorgt. Aul3erdem
sind alle Fenster dreifach verglast, was zur Energieeffizienz des Hauses beitragt. Der
AulRenbereich Uberzeugt durch seine gepflegte Gestaltung. Auf dem Grundstiick
befinden sich neben einer gerdumigen Terrasse auch ein kleiner Gartenbereich, der
vielféltig genutzt werden kann. Eine praktische Garage bietet zusatzlichen Stauraum fur
Gartengerate und weitere Utensilien. Die Immobilie liegt in einer gut erreichbaren Lage
mit einer angenehmen Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten, Schulen und 6ffentliche
Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe und bieten eine ideale Anbindung an
das stadtische Leben. Diese Doppelhaushalfte vereint modernen Wohnkomfort mit
praktischer Raumaufteilung und ist ideal fir Paare oder kleine Familien geeignet, die auf
der Suche nach einem sofort bezugsfertigen Zuhause sind. Bei Interesse an einer
Besichtigung stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung und freuen uns darauf, lhnen dieses
ansprechende Objekt personlich vorzustellen.
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr 2017

- Wohnflache ca. 100m2

- Grundstuckflache ca. 400m2
- KfW 50 Bauweise

- Wassergrundstiick

- Garage

- Garten mit Terrasse

- Ruhige Lage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der Gemeinde Hinte, einer idyllischen Ortschaft in
Ostfriesland nahe der Stadt Emden. Besonders attraktiv ist die direkte Lage am Kanal,
die eine malerische Aussicht und eine ruhige Wohnatmosphéare bietet. Das Wasser
verleiht der Umgebung einen hohen Erholungswert, ideal fiir Spaziergange, Radtouren
oder Bootsfahrten. Hinte ist ein charmantes Wohngebiet mit einer Mischung aus
traditionellen ostfriesischen Hausern und modernen Immobilien. Die Gemeinde ist
gepragt von weitlaufigen Grinflachen, landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Nahe
zur Nordseekiiste. Hinte ist verkehrstechnisch gut angebunden. Die nahegelegene
Landesstral3e L2 sorgt fur eine schnelle Verbindung nach Emden, wéhrend die Autobahn
A31 in wenigen Minuten erreichbar ist und eine direkte Route in Richtung Ruhrgebiet
bietet. Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Buslinien nach Emden und die umliegenden
Ortschaften gewahrleistet. Der Bahnhof Emden ist etwa 5-6 km entfernt und ermaoglicht
Zugverbindungen nach Bremen, Hannover und ins Ruhrgebiet. Zudem ist Hinte ideal fur
Radfahrer und FuRgénger, da es gut ausgebaute Rad- und Spazierwege entlang der
Kanale gibt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 2.3.2027. Endenergiebedarf
betragt 37.00 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2017. Die Energieeffizienzklasse ist A.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

FockenbollwerkstraRe 1 Aurich / Ostfriesland
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




