VON POLL

Emden

Grol3ztugiges Wohnhaus mit Dachterrasse und
Potenzial zum Zweifamilienhaus

Objektnummer: 26335057

KAUFPREIS: 255.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 163,1 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢« GRUNDSTUCK: 700 m?
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Auf einen Blick

26335057 255.000 EUR

ca. 163,1 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x ca. 24 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 325.80 kWh/m2a
H

19.05.2036
1966

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese solide Immobilie aus dem Baujahr 1966 befindet sich auf einem ca. 700 m2 grof3en
Grundstiick und bietet mit einer Wohnflache von rund 160 m2 vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Dank der durchdachten Raumaufteilung eignet sich dasHaus
sowohl als grof3ziigiges Einfamilienhaus als auch zur Nutzung als Zweifamilienhaus.

Bereits beim Betreten des Hauses gelangen Sie in einen separaten Eingangsbereich. Von hier
ausfuhrt eine massive Holztreppe in das Dachgeschoss. Durch eine weitere Tir erreichen
Sie den Hauptflur des Erdgeschosses.

Zur linken Seite befindet sich zunéchst die Kliche, die mit einer Einbaukliche ausgestattet
ist. Angrenzend erwartet Sie das geraumige und helle Wohnzimmer, das ausreichend Platz
fur die ganze Familie bietet. Im weiteren Verlauf des Flures befinden sich auf der linken
Seite ein grol3zigiges Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich flexibel alsKinder -,
Gaste-, Arbeits- oder Hobbyzimmer nutzen |asst.

Auf der rechten Seite des Fluresbefindet sich der Zugang zum teilunterkellerten Bereich.
Daneben liegt das Badezimmer mit Dusche sowie ein praktischer Abstellraum. Am Ende des
Fluresflihrt ein weiterer Ausgang direkt in den Uiberdachten Terrassenbereich, der zum
Verweilen im Freien einladt.

Uber die Holztreppe gelangen Siein das Dachgeschoss, dasim Jahr 2018 umfassend
renoviert wurde. Hier befindet sich eine nahezu eigenstandige Wohneinheit. Auf der linken
Seite des Fluresliegen die K liche sowie das grof3ztigige Wohnzimmer . Rechts befindet sich
ein weiterer Abstellraum. Am Ende des Flures erreichen Sie das Badezimmer mit Dusche.
Das ger aumige Schlafzimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zur Dachterrasse und
bietet einen schonen Riickzugsort mit Blick auf das Grundstiick.

Der AulRenbereich Uberzeugt durch einen gepflegten Garten mit vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten. Erganzt wird das Angebot durch einen angrenzenden
Mehrzweckraum, der sich ideal als Werkstatt, Hobbyraum oder L agerflache eignet. Eine
Fertiggar age bietet zudem einen geschiitzten Stellplatz fir Ihr Fahrzeug.

Diese Immobilie vereint solide Bausubstanz, grof3zligige Platzver hdltnisse und flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Ob als M ehr gener ationenhaus, Zweifamilienhaus oder grof3ztigiges
Eigenheim — hier erdffnen sich zahlreiche Per spektiven fur die zukUnftigen Eigenttimer.
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Ausstattung und Details

- Dachterrasse
- Heizung EG 1996
- Heizung DG 1986
- Fertiggarage
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Alles zum Standort

Twixlum ist ein landlich gepréagter Stadtteil im Nordwesten der Stadt Emden in Ostfriesland
und liegt nur wenige Kilometer vom Emder Stadtzentrum entfernt. Die Lageist durch eine
ruhige Wohn- und Agrarlandschaft gekennzeichnet, gleichzeitig besteht eine enge raumliche
Anbindung an die Kernstadt Emden mit ihren Versorgungs-, Arbeits- und
Bildungsangeboten.

Verkehrlich ist Twixlum Uber das értliche Stral3ennetz gut mit Emden und den umliegenden
Ortsteilen verbunden. Uber die nahegelegene BundesstraiRe bzw. die Anbindung an das
Uberregionale Strallennetz (u. a. Richtung A31 Giber Emden-West) besteht Anschluss an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz. Der offentliche Nahverkehr ist durch Buslinien
des Stadtverkehrs Emden gewahrleistet, die Twixlum regelméafig mit dem Emder Zentrum
sowie weiter en Stadtteilen verbinden. Insgesamt bietet der Standort eine ruhige Wohnlage
mit gleichzeitig funktionaler Anbindung an die Stadt Emden und die Region Ostfriesland.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Nils Onken

Fockenbollwerkstrafie 1, 26603 Aurich
Tel.: +494941-9903 980
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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