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Exklusives Architekten & Geschaftshaus im Herzen
von Carolinensiel

Objektnummer: 25361059

KAUFPREIS: 639.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 369,58 m2 . ZIMMER: 15 « GRUNDSTUCK: 1.128 m?
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Objektnummer: 25361059 - 26409 Wittmund

Auf einen Blick

25361059

ca. 369,58 m?
Satteldach

15

5

4

1912

639.000 EUR

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

renovierungsbedurftig

ca. 232 m2

Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 265.30 kWh/m?2a
H
02.02.2035
1972
Gas
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Ein erster Eindruck

Exklusives Wohn- und Geschéftshaus in Carolinensiel

Zum Verkauf steht ein auBergewdhnliches Wohn- und Geschaftshaus in zentraler Lage
von Carolinensiel, das durch seine beeindruckende Architektur, die groRzigige
Raumaufteilung und die gelungene Kombination aus Wohnen und Arbeiten Uberzeugt.
Die Immobilie besteht aus zwei miteinander verbundenen Gebaudeteilen, die sowohl
separat genutzt als auch ideal miteinander kombiniert werden kdnnen — perfekt fiir
moderne Lebenskonzepte mit viel Flexibilitat.

Das Wohngebaude prasentiert sich als modernes Einfamilienhaus mit offenem
Wohnkonzept und hochwertiger Ausstattung. Sie betreten das Haus Uber einen
separaten Eingang und gelangen zunéchst in einen kleinen Eingangsbereich. Links
befindet sich ein praktischer Hauswirtschaftsraum. Rechterhand offnet sich ein gerdaumter
Empfangsbereich, von dem alle weiteren Raume des Erdgeschosses zuganglich sind.
Auf der linken Seite finden Sie ein Gaste-WC, grof3ziigige Geradeobe, sowie die helle
Kiche. Die Kiche ist mit einem stilvollen Wintergarten verbunden, der direkten Zugang
zum liebevoll angelegten Garten bietet. Eine angrenzende Speisekammer sorgt flr
zusatzlichen Stauraum.

Der grofRzuigige Wohn- und Essbereich ist ebenfalls von der Kliche aus erreichbar.
Grof¥flachige Fensterfronten schaffen hier eine helle, freundliche Atmosphare und bieten
Zugang zur Terrasse sowie zurtick zum Flur.

Im Erdgeschoss haben Sie zudem direkten Zugang zum ausgebauten Keller mit
mehreren Raumen & einer gemutlichen Kaminecke. Daruiber hinaus besteht ein
separater Zugang zum Geschaftsgebaude, der eine klare Trennung zwischen Wohn- und
Arbeitsbereich ermaoglicht.

Uber die zentrale Treppe im Flur erreichen Sie das Obergeschoss. Auch hier sorgen
zahlreiche Fenster fir helle, freundliche Raume und eine offene, groRzlgige
Raumgestaltung.

Obwohl das Wohnhaus in einem modernen Stil gehalten ist, wurden stilvolle klassische
Elemente bewahrt, die dem Haus einen besonderen Charakter verleihen. Mit einer
Wohnflache von rund 290?mz2 bietet das Haus reichlich Raum fur individuelle Wohnideen.
Die groRRzligige, offene Gestaltung ladt zu geselligem Beisammensein ein — ideal fur
Familien oder Paare mit Platzbedarf. Hochwertige Materialien und moderne Technik
sorgen fiir zeitgemaflen Wohnkomfort.

Das angeschlossene Geschéaftsgebdude umfasst ca. 200?m?2 und bietet vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten, ob als Biro, Atelier, Praxis oder Verkaufsflache.

Entlang des Flurs befinden sich eine Abstellkammer, ein weiterer flexibel nutzbarer
Raum, ein kleines WC sowie der Zugang zum Wohngebaude.




Uber eine Treppe gelangen Sie in das Dachgeschoss, in dem sich vier weitere Raume
befinden.

Dieses Wohn- und Geschéaftshaus ist eine seltene Gelegenheit fur all jene, die exklusives
Wohnen mit funktionalem Arbeiten verbinden mdchten. Die Kombination aus
grof3ztigigen Wohnflachen, flexibel nutzbaren Geschaftsraumen und einer erstklassigen
Lage in Carolinensiel macht dieses Objekt zu einer besonders attraktiven Immobilie.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den
vielfaltigen Moglichkeiten tiberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Ausstattungsmerkmale — Wohngebaude

Separate Eingange fiir Wohn- und Geschéftsbereich

Offenes, modernes Wohnkonzept

Lichtdurchflutete RAume dank grol3er Fensterflachen

Helle Einbaukiiche mit direktem Zugang zum Wintergarten
Wintergarten mit Zugang zum Garten

Speisekammer direkt an der Kiiche

Grolzigiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse
Gaste-WC im Erdgeschoss

Hauswirtschaftsraum im Eingangsbereich

Ausgebauter, vielseitig nutzbarer Keller

Vier Balkone im Obergeschoss

Begehbarer Kleiderschrank

Zwei Badezimmer im Obergeschoss (eins davon Hauptbadezimmer)
Praktischer Abstellraum / Garderobe im Flur

Hochwertige Bodenbelage

Klassische Gestaltungselemente in modernem Wohnstil
Gesamtwohnflache ca. 290 m?2

Ausstattungsmerkmale — Geschéaftsgebaude

Separater Eingang vom Wohnbereich

Ca. 194 m? Gewerbeflache

Grofzigiger Eingangsbereich mit lichtdurchflutetem Hauptraum
Offen gestaltete Raume mit Durchbriichen

Zentrale Flurerschliel3ung fir alle Raume

Zusatzlicher Lager- oder Abstellraum

Kleines WC im Geschaftsbereich

Flexibel nutzbare Raume — z.?B. als Biro, Verkaufsflache, Atelier oder Praxis
Teilweise unterkellert

Geraumiger Dachboden

Treppenaufgang zum Dachgeschoss mit weiteren vier Raumen
GroRRes Badezimmer im Dachgeschoss

Helle Raume
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Alles zum Standort

Carolinensiel ist ein malerischer Kiistenort in der Gemeinde Wittmund, im beliebten
Nordseeheilbad Harlesiel, Niedersachsen. Der Ort gehort zur ostfriesischen
Nordseekiiste und ist bekannt flir seinen historischen Charme, den Museumshafen sowie
seine Nahe zum UNESCO-Weltnaturerbe Wattenmeer.

Die Lage zeichnet sich durch eine hohe Lebensqualitat, Ruhe und Naturnéhe aus — ideal
fur Familien, Ruhesuchende oder Menschen, die Wohnen und Arbeiten in einem
harmonischen Umfeld verbinden mdéchten. Die unmittelbare Nahe zur Nordsee macht
Carolinensiel aul3erdem zu einem attraktiven Ziel fir Urlaubsgaste, was die Region auch
wirtschaftlich interessant macht.

In Carolinensiel finden Sie alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs:
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Restaurants, Arzte, Apotheken und Schulen sind
bequem erreichbar. Der Ort bietet dartber hinaus zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten wie Rad- und Wanderwege, Wassersport, Kurbetrieb, Museen
und regelmafiig stattfindende Veranstaltungen.

Trotz der ruhigen, naturnahen Lage ist Carolinensiel gut an das Uberregionale
Verkehrsnetz angebunden

Offentlicher Nahverkehr: Busverbindungen bestehen regelmaRig in Richtung Wittmund,
Jever, Esens und die umliegenden Orte. Auch eine Anbindung an den Schienenverkehr
ist Uber den Bahnhof Wittmund gegeben.

Carolinensiel vereint eine einmalige Lage an der Nordsee mit einer guten Erreichbarkeit
und solider Infrastruktur. Die Umgebung ist ideal fur naturverbundenes Leben, aber auch
wirtschaftlich interessant durch den stetigen Tourismus und die wachsende Beliebtheit
als Wohnort an der Kiiste.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 265.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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