GroRRefehn / Timmel

Landlicher Charme trifft moderne Eleganz —
Wohnen, Arbeiten und Vermieten in Timmel

VON POLL
IMMOBILIEN

von-poll.com




???7?7°72°? ??2?27?727?7: 25210053 - 26629 GrofRefehn / Timmel

DD PV P77




P77 P07 007?077

25210053 665.000 EUR

ca. 317 m2 Kauferprovision

DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 2,57 % (inkl.

................ MwSt) des

13 beurkundeten

6 Kaufpreises
2014

3 77?7?77

1880

2 X 22222222 2?7 ca. 120 m?

P???9????7?,4 X

P07 279777 ???7?7?7?7?, WC

22227277727 2222277722,
77?77?7772,
P9?0?°707°7°7
27792777




I, g oo

st dd N ddddddds

2272272727 222277727 BEDARF
27?7772 222277 339.50 kWh/m2a
22777

29.04.2034 H

272277 1880







[

???7?7°72°? ??2?27?727?7: 25210053 - 26629 GrofRefehn / Timmel

PP 2070707077

www.von-poll.com







VP ‘VON POLL

PP 2070707777




PP 2070707777







vp VON POLL

IMMOBILIEN




PP 0007 20797070777

Wohnen mit Geschichte und Komfort — Modernisiertes Anwesen in Timmel mit drei
Wohneinheiten zurzeit als Ferienwohnungen genutzt, einer Gewerbeeinheit, Gartenidylle
und direktem Teichzugang Dieses besondere Wohnhaus aus dem Jahr 1880 befindet
sich im idyllischen Timmel und verbindet historischen Charme mit moderner
Wohnqualitat. Die Gesamtwohnflache verteilt sich auf vier eigenstandige Einheiten, die
Gewerbeeinheit wurde 2014 umfassend modernisiert. Grof3zligige Fenster, ein Kamin,
zwei Terrassen, eine Sauna, FuRbodenheizung sowie ein wunderschén angelegter
Garten mit Wintergarten und direktem Zugang zu einem kleinen Teich machen dieses
Haus zu einem echten Riickzugsort. Ein Carport sowie zusatzliche Stellflachen bieten
praktischen Komfort. Die erste Einheit befindet sich im Erdgeschoss und eignet sich ideal
als Buro- oder Praxisflache. Vom Eingangsbereich gelangt man zunachst in ein sehr
grof3zligiges Bliro mit viel Tageslicht. Von hier flihrt der Weg geradeaus in drei weitere,
kleinere Buroraume. Rechterhand vom Eingang erdéffnet sich ein gemutliches Esszimmer,
das nahtlos in einen vielseitig nutzbaren Allzweckraum bergeht. Dahinter liegt ein
funktionales Badezimmer. Die zweite Wohneinheit betritt man Uber einen separaten
Eingang. Ein geraumiger Flur fihrt direkt links in die moderne Kiiche mit offenem
Wohnbereich. Grof3e Tiren verbinden diesen Raum mit dem AuRRenbereich. Vom Flur
aus gelangt man geradeaus ins Obergeschoss, wo sich ein beeindruckendes
Wohnzimmer mit grof3ziigigem Kamin erstreckt. Gegeniiber der Treppe liegt ein stilvoll
gestaltetes Badezimmer mit integrierter Sauna. Rechts davon befindet sich ein
Schlafzimmer, auf der linken Seite zwei weitere, ruhig gelegene Schlafraume. Eine kleine
Treppe fuhrt weiter nach oben zu einer Galerie mit einem zusatzlichen Raum — ideal als
Arbeits- oder Hobbyzimmer. Die dritte Einheit befindet sich ebenfalls im Erdgeschoss und
beginnt mit einer kleinen Diele. Von hier fuhrt der Weg geradeaus in einen zweiten Flur,
der rechts abbiegt und direkt ins helle Wohnzimmer fihrt. Linkerhand liegt ein
Badezimmer, daneben das Schlafzimmer und schlie3lich eine abgeschlossene Kiiche.
Am Ende dieses Wohnbereichs fuhrt ein weiterer Raum zum Gaste-WC. Die vierte
Wohneinheit erschlief3t sich Uber die gleiche Diele. Eine Treppe fuhrt in den ersten Stock,
wo ein Flur alle Raume verbindet: Links liegt ein Schlafzimmer, geradeaus ein weiteres,
am rechten Flurende der offene Wohn- und Kochbereich. Ein modernes Badezimmer
befindet sich direkt rechts zu Beginn des Flurs. Abgerundet wird das Angebot durch
praktische Nebenraume, zwei Carports sowie Abstellméglichkeiten im AulRenbereich. Ein
Anwesen fur alle, die Grof3zugigkeit, flexible Raumlésungen und naturnahe
Lebensqualitat schatzen — perfekt fir Mehrgenerationenwohnen, Selbststandige oder
Vermieter mit Anspruch.
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- 4 Einheiten

- Sauna

- Carport

- Wintergarten
- Teich

- Garten

- Terrasse

- Schuppen

- FuBbodenheizung
- Kamin

- Regendusche
- Gaste Wc
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger, naturnaher Lage im idyllischen Ortsteil Timmel, der
zur Gemeinde GroRefehn im Landkreis Aurich gehort. Die Umgebung ist gepragt von
weitlaufigen Grinflachen, Wasserlaufen und typischem ostfriesischem Charme — ideal fir
Menschen, die eine entspannte und landliche Wohnatmosphére zu schatzen wissen.
Trotz der ruhigen Lage ist eine gute Infrastruktur vorhanden: Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Arzte und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in wenigen
Autominuten erreichbar. Der beliebte Timmeler Meer — ein Natursee mit Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten — befindet sich ebenfalls in der Nahe und ladt zu Spaziergéangen,
Wassersport oder einfach zum Entspannen ein. Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls
giinstig: Uber die Bundesstrale B72 und die nahegelegenen LandstraRen besteht eine
schnelle Verbindung in die umliegenden Stadte wie Aurich, Leer oder Emden. Auch die
A3l ist in kurzer Zeit erreichbar und ermdglicht eine gute Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 29.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 339.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1880. 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.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 tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur
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 ermdglicht es uns,




Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Nils Onken
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