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Wangerland / Hohenkirchen

A+ Haus mit Einliegerwohnung, Bj. 2021: 50 m zum
Privatstrand, Galerie, drei Terrassen, Wangermeer
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KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 211.88 m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 625 m?
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Auf einen Blick

26284026
ca. 211.88 m?
Satteldach

6

3

3

2021

2 X Freiplatz, 1x
Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2021

gepflegt

Fertigteile
ca. 15 m?

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

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 20 kWh/m?a
Warmepumpe A+
04.10.2031

2021
Luft/Wasser-
Warmepumpe




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




I

VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




‘ VON POLL

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie

-
&
{




VON POLL

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Die Immobilie

www.von com



Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Grundrisse

9,60

|HﬁﬂﬂﬁﬂﬂHIIII|||ﬂﬂTﬁﬂHIIHIIIHHIIIIHHHH

153

www.von-poll.com




Objektnummer: 26284026 - 26434 Wangerland / Hohenkirchen

Ein erster Eindruck

Am Nordufer des Wangermeers in Hohenkirchen steht ein Haus, das zwei Fragen
gleichzeitig beantwortet. Die erste lautet, wie man an der Klste wohnt, ohne bei
Komfort und Energie Kompromisse zu machen. Die zweite, wie man ein Haus dieser
GroBe verninftig finanziert und nutzt. Die Antwort auf beides ist die Aufteilung in eine
Hauptwohnung lber zwei Ebenen mit rund 151 m? und eine abgeschlossene
Einliegerwohnung mit rund 61 m?, die derzeit zum Dauerwohnen vermietet ist und 675
Euro Kaltmiete im Monat einbringt. Gebaut wurde das Haus nach KfW-55-Standard,
Baujahr 2021, mit einem Privatstrand rund 50 Meter entfernt und dem See als
Nachbarn.

Durch die Haustlr kommen Sie in die Diele. Links liegt der Hauswirtschaftsraum, in
dem die gesamte Haustechnik steht und der zusatzlich als kleine zweite Waschkiiche
dient, dort endet auch das Leerrohr fur den Glasfaseranschluss. Rechts davon liegt das
Gaste-WC mit Dusche, dahinter die abschlieBbare Verbindungstiir zur
Einliegerwohnung. Dann kommt die Schiebetlr aus Metall mit Glasfeldern, und dahinter
liegt der Raum, der den Alltag tragt. Kiiche und Essbereich liegen unter der Galerie,
nach Slidwesten ausgerichtet, mit zwei Turen auf die Terrasse, und Uber die Garten
hinweg erdffnet sich das Wangermeer. Die Einbauktiche in Anthrazit mit Kochinsel,
Hochschranken und Markengeraten bleibt im Haus. Die Deckendffnung tGber dem
Essplatz gibt dem Raum eine Hohe, die man in einem Haus dieser Art sonst selten
findet. Der Boden ist durchgehend mit groBformatigen anthrazitfarbenen Fliesen
belegt, darunter liegt die FuBbodenheizung, die im Sommer Uber die Warmepumpe
auch kahlt.

Die Treppe aus Holzstufen auf schwarzem Stahl fliihrt nach oben und endet vor einem
bodentiefen Fenster zur Seeseite, durch das Sie liber die Dacher hinweg das Wasser
des Wangermeers sehen. Genau hier kdnnte ein Vorstellbalkon vorgesetzt werden, Tur
und Statik sind laut Eigentiimerin vorhanden, eine Baugenehmigung liegt noch nicht
vor. Es folgt das Buro, das mit Schreibtisch, Schrank und Gastebett auch als
Gastezimmer funktioniert. Dann die groBe Galerie mit Glasbriistung tUber dem
Essbereich, die als Wohnzimmer genutzt wird, zwei doppelfligelige bodentiefe Fenster
bringen Licht in den Raum. Dahinter liegt der private Teil der Wohnung. Das
Schlafzimmer mit Dachschrage hat einen Ankleidebereich und 6ffnet sich zum Bad en
Suite, das als T-Losung gebaut ist, auf der einen Seite die freistehende Badewanne vor
einer Wand aus Natursteinriemchen, die Armaturen sitzen in einem Sockel dahinter, auf
der anderen die Regendusche mit Glaselement, dazwischen der Doppelwaschtisch,
zwei Dachflachenfenster bringen Tageslicht. Ein Dachboden bietet zusatzlichen
Stauraum.

Die Einliegerwohnung hat ihren eigenen Hauseingang auf der anderen Seite des




Hauses, davor den Stellplatz. Neben der Eingangstir liegt ein kleiner
Hauswirtschaftsraum, dann das bodengleiche Duschbad mit
Waschmaschinenanschluss, das Schlafzimmer und ein groBer Wohn-, Ess- und
Kiichenbereich mit bodentiefen Fenstern, von der Kliche aus geht es auf die eigene
Terrasse. Der Boden ist in hellen Fliesen in Cappuccino gehalten, die weiBe Kiiche
gehort der Mieterin. Die Wohnung ist derzeit zum Dauerwohnen vermietet, die
Kaltmiete betragt 675 Euro im Monat inklusive Stellplatz, der Mietvertrag geht mit dem
Kauf auf Sie Uber. Die Einnahme ist der aktuelle Stand und keine Zusage, ein
Mietverhaltnis kann sich Uber die Zeit verandern, von beiden Seiten. Wie es sich
entwickelt, besprechen wir offen mit Ihnen. Wer die Wohnung fur die Familie oder fur
Feriengaste einplant, hat damit beide Wege offen, mit laufender Miete bis dahin oder
mit einer Wohnung, die friher frei wird. Strom und Wasser laufen lGber eigene Zahler,
die Heizung versorgt beide Einheiten Uber eine Anlage. Die Verbindungstir im
Erdgeschoss ist abschlieBbar und auf der Seite der Einliegerwohnung derzeit mit einer
Wand aus Akustikpaneelen verkleidet, sie lasst sich 6ffnen oder geschlossen halten, je
nachdem, wie Sie das Haus nutzen.

Die Aufteilung erlaubt drei Modelle. Im ersten bleibt die Wohnung vermietet, solange
die Mieterin bleibt, die Miete deckt einen Teil der Finanzierung, und Sie wohnen auf 151
m? mit eigenem Garten und Terrasse. Im zweiten zieht jemand aus der Familie ein,
Eltern, die naher sein wollen, oder ein erwachsenes Kind, das noch nicht weg ist.
Jeder hat Eingang, Bad, Kliche und Terrasse fir sich, und die Verbindungstur ist der
kurze Weg zum gemeinsamen Abendessen. Im dritten Modell wird aus der
Einliegerwohnung eine Ferienwohnung, das Wohngebiet Iasst es zu, die Nahe zum
Strand macht sie vermietbar, und Uber die Verbindungstur sind Reinigung und
Gastewechsel kurze Wege, ohne einmal um das Haus zu gehen. Heute ist das Haus
komplett auf Dauerwohnen ausgelegt, die Umstellung ware Ihre Entscheidung, nicht
Bedingung. Welches Modell Sie wahlen, lasst sich auch spater noch andern.

Gut zu wissen: Das Haus wird als Ganzes verkauft. Es gibt keine Teilung nach
Wohnungseigentumsgesetz, keine Eigentimergemeinschaft und keine Rechte Dritter
auBer den Ublichen Leitungs- und Wegerechten des Neubaugebiets im Grundbuch.
Zum Haus gehoéren Miteigentumsanteile an den Gemeinschaftsflachen fir Weg und
Privatstrand. Die Ubergabe erfolgt zeitnah nach Vereinbarung, die Eigentiimerin hat
ihren Auszug vorbereitet. Die Garage hat laut Eigentimerin bei hohem
Grundwasserstand gelegentlich Feuchtigkeit an der Bodenplatte, ein Bodenaufbau von
rund 15 cm ist moglich, Wande und Dach sind dicht.

ScanHaus hat das Haus als Typ SH 232 in Holzstanderbauweise errichtet, Baujahr
2021 laut Energieausweis, mit 220 mm mineralischer Dammung zwischen den
Standern, Dampfbremse, Installationsebene und Putzfassade. Die Griindung ist eine
armierte Bodenplatte mit Frostschiirzen auf Sand-Kies-Bettung, abgedichtet gegen
Bodenfeuchte. Ein Blower-Door-Test hat die Luftdichtheit bestatigt. Eine Thermia Luft-
Wasser-Warmepumpe iTec 9 mit 9 kW Heizleistung, 350-Liter-Warmwasserspeicher
und 200-Liter-Pufferspeicher versorgt die FuBbodenheizung in allen Rdumen, im
Sommer lauft die Anlage im aktiven Kihlbetrieb Uber dieselben Leitungen. Geliefert
und eingebunden wurde die Anlage Uber den Thermia-Fachhandel. Der
Bedarfsausweis weist einen Endenergiebedarf von 20 kWh je m? und Jahr aus, Klasse
A+. Die Fenster haben 5-Kammer-Profile mit Dreifachverglasung, innen wei3 und




auBen anthrazit, dazu Sicherungspilze und elektrische Rollladen. Die Haustilren tragen
eine zusatzliche Verriegelung. Die Elektroinstallation wurde mit zusatzlichem
Schaltschrank erweitert, Garten und AuBenbereich sind beleuchtet,
AuBenwasseranschlisse liegen an. Die Statik fur eine Photovoltaikanlage auf dem
Dach wurde geprift. Glasfaser liegt in der StraBe, der Hausanschluss wurde noch nicht
beauftragt.

Das Grundstlick misst 625 m?. Vor dem Haus liegen die gepflasterte Auffahrt, ein
Stellplatz an der Hauptseite, ein zweiter vor der Garage und die Garage selbst mit
elektrischem Sektionaltor, InnenmaB 3,45 mal 7,86 Meter, mit Beleuchtung, Steckdosen
und Starkstromanschluss. Hinter dem Haus liegen die Terrassen nach Sudwesten, die
Rasenflache und die Einfriedung zum Nachbarn. Rund 50 Meter entfernt beginnt der
Privatstrand, der den Anwohnern vorbehalten ist. Die Holzbrilicke Uber den See flhrt
zu FuB und mit dem Rad in den Ortskern.

Das Wohngebiet Wangermeer Nord ist in den vergangenen Jahren am Nordufer des
Sees entstanden. Die Hauser sind jung, die StraBen ruhig, und der Bebauungsplan
erlaubt alle drei Wohnarten, Dauerwohnen, Zweitwohnsitz und Ferienvermietung. Das
macht die Nachbarschaft gemischt, mit Familien, die ganzjahrig hier leben, und
Eigentimern, die den Sommer am See verbringen. Der Ortskern von Hohenkirchen mit
Lidl, Aldi, zwei Backern, Arzten, Grundschule und Gemeindeverwaltung liegt auf der
anderen Seite der Brlcke, ein Edeka-Markt entsteht gerade, mit dem Auto sind es
wenige Minuten. Die Nordseebader Hooksiel und Horumersiel sowie der Strand in
Schillig liegen jeweils eine kurze Autofahrt entfernt.

Es sind drei Dinge, die Sie nicht mehr nachriisten mussen. Die Lage am See mit
Strandzugang. Die zweite Wohneinheit mit eigenem Eingang, die das Haus
wirtschaftlich und familiar flexibel macht, vermietet, flir die Familie oder flr
Feriengaste. Und der Baustandard von 2021, der die Fragen nach Heizung, Dammung
und Fenstern flr lange Zeit beantwortet.

Wenn Sie das Haus und den Strand sehen mochten: Nennen Sie uns lhren
Wunschtermin, wir stimmen die Besichtigung gerne mit lhnen ab.
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Ausstattung und Details

» Energieeffizienzhaus nach KfW-55-Standard, Energieeffizienzklasse A+
(Bedarfsausweis, 20 kWh/m?2a)

o Luft-Wasser-Warmepumpe Thermia iTec 9 Plus mit 350-I-Warmwasserspeicher und
200-I-Pufferspeicher

e FuBbodenheizung in allen R&umen mit Einzelraumregelung und Kiihlfunktion im
Sommer

» 3-fach-verglaste Kunststofffenster mit 5-Kammer-Profil (innen weiB / auBen
anthrazit), Sicherungspilze

« Sicherheits-Haustiren mit zusatzlicher Verriegelung

« Elektrische Rollladen (auBer Dachflachenfenster)

e ScanHaus Holzstanderwerk mit 220 mm mineralischer Dammung, Installationsebene
und Putzfassade

o Armierte Bodenplatte mit Frostschiirzen und Abdichtung gegen Bodenfeuchte

» Hochwertige Holz-Metalltreppe mit Galerieausschnitt und Glasbristung

« Hochwertige groBformatige Fliesen: Anthrazit (Hauptwohnung) / Cappuccino
(Einliegerwohnung)

o Exklusive Einbaukiiche mit Kochinsel und Markengeraten (Hauptwohnung, im
Kaufpreis enthalten)

» Glaserne Metall-Schiebetlr zwischen Diele und Koch-/Essbereich

 Tageslicht-Bad en Suite als T-Lésung mit freistehender Badewanne auf Sockel vor
Natursteinwand und Regendusche mit Glaselement (OG Hauptwohnung)

e Duschbad im Erdgeschoss der Hauptwohnung

» Hauswirtschaftsraum mit Haustechnik und kleiner zweiter Waschkiiche

» Bodengleiches Tageslicht-Duschbad in der Einliegerwohnung mit
Waschmaschinenanschluss

o Separater Zugang zur Einliegerwohnung mit eigenem Stellplatz und eigener Terrasse
» Einliegerwohnung derzeit zum Dauerwohnen vermietet (675 € kalt), Mietvertrag geht
uber

o AbschlieBbare Verbindungstiir zwischen beiden Einheiten im Erdgeschoss, auf Seite
der Einliegerwohnung derzeit mit Akustikpaneelen verkleidet

» Bodentiefes Fenster zur Seeseite am Treppenaufgang mit vorbereitetem Zugang fir
optionalen Vorstellbalkon

o Drei Terrassen (Sudwestlage)

» GroBzligige Garage (InnenmaB 3,45 x 7,86 m) mit elektrischem Sektionaltor,
Beleuchtung und Starkstromanschluss

o Zwei Stellplatze, einer vor der Garage und einer an der Hauptseite des Hauses

e Dachboden als zusatzlicher Stauraum

« Kleiner Hauswirtschaftsraum in der Einliegerwohnung neben dem Eingang

» Getrennte Strom- und Wasserzahler fiir beide Einheiten

e Netzwerk- und TV-Anschllsse in allen Wohnbereichen, Glasfaser-Leerrohr bis in den




Hauswirtschaftsraum

o Erweiterte Elektroinstallation, Garten- und AuBenbeleuchtung,
AuBenwasseranschlisse

» Blower-Door-Test durchgefiihrt (sehr gute Dichtigkeit)

» Nachrustfahige Statik fir PV-Anlage vorbereitet

e Privatstrand fiir die Anwohner nur ca. 50 m entfernt

e Nutzung als Dauerwohnsitz, Zweitwohnsitz oder Ferienimmobilie zulassig, derzeit
beide Einheiten Dauerwohnsitz
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Alles zum Standort

Das Haus liegt am Nordufer des Wangermeers in Hohenkirchen, in dem jungen
Wohngebiet Wangermeer Nord, das in den vergangenen Jahren zwischen dem
Ortskern von Hohenkirchen und dem Deich entstanden ist. Die StraBe ist eine ruhige
AnliegerstraBe, die Nachbarhauser stammen aus derselben Bauphase, und rund 50
Meter vom Grundstiick entfernt beginnt der Privatstrand, der den Anwohnern des
Quartiers vorbehalten ist. Von dort flihrt die 325 Meter lange Holzbriicke mit
Plattformen und Sitzbanken liber den See zur Rundinsel und weiter in den Ortskern, zu
FuB in einer Viertelstunde, mit dem Rad in finf Minuten.

Das Wangermeer ist ein rund 100 Hektar groBer Freizeitsee, der beim Bau der Deiche
entstand und heute Naturraum und Naherholung in einem ist. Kiebitze, Blasshiihner
und Sandregenpfeifer briten am Ufer, Schwane und Ganse ziehen Uber das Wasser,
Spazier- und Radwege fiihren um den See, der Buhl Activity Park am Ufer bietet Spiel-
und Sportflachen. Fiur die Rundinsel plant die Gemeinde eine touristische Nutzung mit
Wohnen, Urlaub und Wassersport.

Hohenkirchen ist die Mitte des Wangerlandes und Sitz der Gemeindeverwaltung. Lidl
und Aldi, zwei Backer und ein Kiosk liegen im Ort, ein Edeka-Markt entsteht gerade,
dazu Arzte, Grundschule und Handwerksbetriebe. Die Einkaufsméglichkeiten sind rund
1,4 km entfernt, der Hausarzt 1,9 km, die Bushaltestelle 1,1 km. Die Nordseebader
Hooksiel und Horumersiel sowie der Strand in Schillig sind in wenigen Autominuten
erreichbar, das Wattenmeer, seit 2009 UNESCO-Weltnaturerbe, beginnt direkt hinter
dem Deich. Jever mit Schloss, Altstadt, weiterfihrenden Schulen und Bahnhof liegt
eine Viertelstunde entfernt, Wilhelmshaven mit Klinikum, Theater und Kino eine halbe
Stunde.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich
zusammenzufiihren.HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Hermann Mehrtens

WangerstraBe 2, 26441 Jever
Tel.: +49 4461-9174520
E-Mail: jever@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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