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Auf einen Blick

26418053
ca. 184 m?
Satteldach
5

3

2

2023

2 X Freiplatz, 1x
Garage

890.000 EUR
Einfamilienhaus

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

neuwertig

Massiv
ca. 35 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 27.5 kWh/m?a
29.06.2036 A+

Elektro 2023
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Ein erster Eindruck

Dieses auBergewdhnliche und sehr hochwertige Einfamilienhaus bietet eine
ebenerdige Wohnflache von ca. 184 m? auf einem groBziigigen Grundstlick von ca.
1.040 m?. Es wurde im Jahr 2023 fertiggestellt und prasentiert sich in einem
neuwertigen Zustand mit gehobener Ausstattung. Diese kombiniert klassische
Elemente mit modernen Akzenten und sorgt fur ein anspruchsvolles Wohngefiihl.

Ihr neues Zuhause verfiigt ber insgesamt 5 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und 2
moderne Badezimmer. Der Wohnbereich beeindruckt durch seine besondere
Raumwirkung. Er ist bis in den Giebel gedffnet und spendet viel Tageslicht durch die
bodentiefen Fenster. Fiir eine angenehme Raumatmosphare sorgen eine
FuBbodenheizung und eine Luft-Warmepumpe, erganzt durch einen
Warmwasserspeicher sowie eine PV-Anlage mit 8,5 kWp.

Das Herzstlck dieses beeindruckenden Hauses bildet das hochwertige und gut
duchdachte Wohnkonzept. Der offene Wohnbereich ist mit einem individuell
angefertigten Kamin in UbergréBe ausgestattet. Edle Details wie die in
Sonderanfertigung hergestellte Eingangstlr aus Merantie-Holz, Holzkassetten-
Zimmerturen, Sprossen-Fenster mit Fliegengittern, elektr. AuBenrollos und einer
Holzschiebetlr mit Glaseinsatz um nur einige zu nennen. Deckenspots sorgen fur eine
angenehme Beleuchtung und setzen gezielte Akzente.

Die exklusive und moderne Einbaukliche enthalt Gerate von Miele und Bosch, darunter
auch zwei Backofen - sie bietet ein durchdachtes Design fur ambitionierte
Hobbykdche. Im Essbereich und in der Kiiche laden ebenfalls groBzligige
Fensterflachen sowie geschmackvolle Beleuchtung durch Deckenleuchten und zwei
Kronleuchter zum Beisammensein ein.

Der Wirtschaftsraum ist mit groBzligigen Einbauschranken und platzsparenden
Hauswirtschaftslosungen, sowie modernen Geraten ausgestattet.

Im Schlafzimmer ist eine Sitzbank vor dem Fenster angefertigt worden, von der aus Sie
einen herrlichen Blick in den Garten haben. Und nicht nur das - von hier aus haben Sie
direkten Zugang zum eigenen Ankleidebereich, sowie einem modernen Duschbad mit
bodentiefer groBer Dusche und zwei Waschbecken.

Auf der anderen Seite des Hauses befindet sich das Gastezimmer mit bodentiefen
Fenstern und einer eigenen Terrasse. Direkt daneben ist ein weiteres sehr

geschmackvolles Badezimmer mit einer gerdumigen bodentiefen Dusche.

Das gesamte Haus verfligt liber verputzte Wande und ist mit hochwertigem Vinyl-




Parkett und ital. Steinzeug-Fliesen ausgelegt. Zusatzlich wurden in den offenen
Wohnbereich Dachfenster mit Regensensoren sowie elektrischen Sonnenschutz-Rollos
verbaut.

Im AuBenbereich liegt ein besonderer Fokus auf dem nicht einsehbaren Garten: Mit
einem Zierteich sowie einem Outdoor-Kochbereich bleiben keine Wiinsche offen. Die
groBe Siid-West-Terrasse wurde teilweise mit einer Lamellen-Uberdachung
ausgestattet, die sich komplett 6ffnen Iasst.

Eine Doppelgarage mit Sektionaltor (6x6 m) und eine groBe Auffahrt flir zwei PKWs
garantieren komfortables Parken.

Fir Technik und Schnelligkeit ist durch einen Glasfaseranschluss (1.000) gesorgt. Das
Haus bietet mit zwei zusatzlichen Dachbdden hervorragende Nutzflachen und
Ausbaureserven.

Die AuBenansicht ist gepragt von einer massiven Klinkerfassade und roten
Ziegeldachern, die dem Haus einen zeitlosen Charakter verleihen. Ihr neues Zuhause
grenzt an eine natlrliche Umgebung mit vielen Griinflachen und Baumen.

Insgesamt handelt es sich um ein modernes und besonders hochwertiges Anwesen,
das durch seine Ausstattung, Funktionalitat und Lage Uberzeugt.

Fur weitere Informationen oder Besichtigungswiinsche nehmen Sie gerne Kontakt mit
uns auf.
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Ausstattung und Details

Hochwertiges und ebenerdiges Wohnkonzept

Wohnbereich bis in den Giebel gedffnet

Moderne exklusive Einbaukliche mit Kochinsel, Miele, Bosch EBG, sowie 2 Backofen
Deckenspots

Bodentiefe Fenster

Eingangstir als Sonderanfertigung aus Merantie-Holz
Hochwertige Holzkassetten-Zimmertlren
Kunststoff-Sprossen-Fenster 3 fach vergl.

Holzschiebetur mit Glaseinsatz

Kamin in UbergréBe angefertigt

FuBbodenheizung

Luft-Warmepumpe

Warmwasserspeicher

PV Anlage (8,5kWp)

Dachfenster im Wohnbereich mit Regensensor u. Sonnenschutz-Rollos
AuBenrollos elektr.

[tal. Steinzeug Fliesen

Hochwertiges Vinylparkett

Ankleidezimmer in Verbindung zum Schlafzimmer

Modernes Duschbad mit 2 Waschbecken direkt am Schlafzimmer
Modernes Gaste-Bad mit bodentiefer Dusche

Verputzte Wande

HWR mit Einbauschranken

Gastezimmer mit Zugang zur eigenen Terrasse

Fliegengitter

Uneinsehbarer Gartenbereich

Komplett eingefriedet und eingezaunt

Zierteich

Outdoor-Kochbereich

Drei miteinander verbundene Sud-West-Terrassen

Eine Essens-Terrasse mit Lamellen-Uberdachung, bei der sich auch die Seiten elektr.
schlieBen u. 6ffnen lassen

Zwei zus. Dachbdden als Nutzflache (Ausbaureserve)
Doppelgarage mit Sektionaltor (6x6m)

Wallbox-Vorrichtung

GroBe Auffahrt mit 2 PKW-Stellplatzen

Glasfaser (1000)

Gewabhrleistungen bis 2028
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Alles zum Standort

Aurich-Egels prasentiert sich als ein ruhiger, vorwiegend wohnlich gepragter Stadtteil
der Kreisstadt Aurich, der mit seiner stabilen Bevdlkerungsstruktur und einer
ausgewogenen Mischung aus Einfamilien- und Doppelhdusern sowie kleineren
Mehrfamilienhausern eine exklusive Wohnatmosphare schafft. Die Stadt Aurich
besticht durch ihre verlassliche Infrastruktur, die eine harmonische Verbindung von
urbanem Komfort und naturnaher Lebensqualitat ermdéglicht. Hier finden
anspruchsvolle Bewohner eine ideale Balance zwischen Ruhe und Erreichbarkeit,
eingebettet in ein wirtschaftlich solides Umfeld.

In Aurich-Egels entfaltet sich ein Lebensstil, der von einer gepflegten Wohnumgebung
und einer familiaren Nachbarschaft gepragt ist. Die ruhige Lage und die hochwertige
Bebauung verleihen dem Stadtteil eine exklusive Aura, die besonders jene anspricht,
die Wert auf Privatsphare und eine gehobene Wohnqualitat legen. Die Nahe zu
gepflegten Grunflachen und die durchdachte Infrastruktur unterstreichen den
besonderen Charakter dieses Viertels, das sich als Refugium flir anspruchsvolle
Lebensentwdrfe etabliert hat.

Die Umgebung bietet eine Vielzahl an erstklassigen Freizeitmdglichkeiten, die das
Leben in Aurich-Egels bereichern. Die nahegelegenen Parks, nur etwa 25 Minuten zu
FuB entfernt, bieten groBziigige Griinflachen fir entspannte Spaziergéange und
kulturelle Veranstaltungen. Kulinarisch verwdhnt die exquisite Auswahl an Restaurants
und Cafés, darunter u.a. das renommierte Ristorante da Sergio und das stilvolle Littje
Horn, die mit erlesener Kliche und einem eleganten Ambiente zum GenieBen einladen.

Die hervorragende medizinische Versorgung mit Apotheken und Facharzten in der
Nahe garantiert ein HéchstmaB an Komfort und Sicherheit. Die Nahe zur Ubbo-
Emmius-Klinik sowie spezialisierten Praxen unterstreicht die erstklassige
Gesundheitsinfrastruktur, die fur ein sorgenfreies und komfortables Leben sorgt.
Einkaufsmoglichkeiten wie der E-Center und Aldi sind in wenigen Gehminuten
erreichbar und bieten eine breite Palette an hochwertigen Produkten flr den taglichen
Bedarf.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien, etwa die
Haltestelle B72/Middelburg in nur 5 Minuten zu FuB erreichbar, gewahrleistet und
ermoglicht eine bequeme Erreichbarkeit der Innenstadt und umliegender Regionen. Fur
den Individualverkehr stehen gut ausgebaute StraBenverbindungen zur Verfliigung, die
eine schnelle Anbindung an Uberregionale Verkehrswege sicherstellen.

Flr den anspruchsvollen Luxusliebhaber bietet Aurich-Egels somit eine seltene
Kombination aus diskreter Exklusivitat, kultureller Vielfalt und naturnaher Erholung - ein




Refugium, das héchsten Wohnansprlichen gerecht wird und Lebensqualitat auf
hochstem Niveau verspricht. Hier findet sich ein Zuhause, das nicht nur durch seine
Lage, sondern auch durch seine Atmosphare und Infrastruktur besticht und so den
perfekten Rahmen flr ein stilvolles und genussvolles Leben schafft.
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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 filr 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:

Nils Onken

FockenbollwerkstraBe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941-9903 980
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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