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Doppelhaushalfte in bevorzugter Conrebbi-Lage —
teilweise modernisiert & mit Photovoltaik
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Auf einen Blick

25335086
ca. 90 m2
Satteldach
4

3

1

1955

2 x Freiplatz

198.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv
ca. 40 m2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 209.40 kWh/m?2a
G
09.07.2035
1955
Gas
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Ein erster Eindruck

Die hier angebotene Doppelhaushélfte befindet sich in bevorzugter Wohnlage von
Emden und verfugt tber eine Wohnflache von ca. 90 m2, welche sich tber das
Erdgeschoss und das Dachgeschoss erstreckt.

Die Immobilie tGiberzeugt nicht nur durch ihre ruhige und familienfreundliche Umgebung,
sondern auch durch eine Vielzahl moderner Ausstattungsmerkmale und ein hohes Maf3
an Wohnkomfort.

Das Haus wurde auf einem 772 m2 grof3en Erbpachtgrundstiick der Stadt Emden
errichtet, das Raum fiir Gartenliebhaber, Freizeitaktivitaten und individuelle Gestaltung
bietet. Die Erbpacht betragt vierteljahrlich ca. 20,00 € und lauft noch bis 2055.

Im Erdgeschoss erstreckt sich ein einladender Wohn- und Essbereich, von dem aus Sie
einen direkten Blick in die offen gestaltete Kiiche genieRen kénnen. Neue
Kunststofffenster aus dem Jahr 2022 bieten hier hervorragende Lichtverhaltnisse und
tragen zur Warmedammung bei. Die moderne Kiiche erfillt alle Anspriiche an
zeitgemales Kochen und bildet zusammen mit dem lichtdurchfluteten Wohnraum das
Herzstlick des Hauses. Erganzt wird das Raumangebot durch ein Gaste-WC sowie ein
Badezimmer, das sich teilweise renovierungsbediirftig zeigt.

Im Obergeschoss befinden sich drei flexibel nutzbare Zimmer, die sich ideal als Schlaf-,
Gaste- oder Arbeitszimmer eignen. Das Obergeschoss weist Renovierungsbedarf auf —
so sollten unter anderem teilweise die Fenster, Bodenbeldge sowie einige Innenttiren
erneuert werden.

Die Immobilie ist bis in die Dachspitze geddmmt, was zur Energieeffizienz beitragt —
erganzt durch eine Photovoltaikanlage, die nachhaltig zur Eigenstromversorgung beitragt.
Fur wohlige Wéarme sorgt eine zuverlassige Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 2012.
Eine angrenzende, separate Waschkiiche erhoht den Alltagskomfort zuséatzlich. Ein
Teilkeller bietet zusatzlichen Stauraum fur Vorréate oder saisonale Gegenstande.

Der Garten verfligt Uber eine grof3zlgige, tiberdachte Terrasse, die nahtlos in das
weitlaufige Grin Ubergeht — ideal fur erholsame Stunden im Freien bei jedem Wetter.
Eine separate Werkstatt bietet Bastlern und Heimwerkern vielféaltige Mdglichkeiten zur
kreativen Entfaltung. Teilweise installierte Jalousien sorgen zusatzlich fir angenehmen
Sonnen- und Sichtschutz.

Die Lage der Immobilie zahlt zu den besten Wohngebieten Emdens. Ruhig gelegen und
dennoch verkehrsglnstig, sind samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangebote — schnell erreichbar und tragen zu




einer hohen Lebensqualitat bei.
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Ausstattung und Detalils

Doppelhaushalfte

Bevorzugte Wohnlage

Photovoltaik

Grol3e Uberdachte Terrasse

GrolR3er Garten

Erbpacht

Blockhaus

Separate Waschkiiche angrenzend am Haus
Werkstatt

Gewachshaus

tlw. Jalousien

Gedammt

Teilkeller

Grol3zugiger Wohnbereich
Badezimmer

Gaste WC

Moderne Kiiche

Teilweise neue FuRbdden und Decken
Neue Kunststofffenster im Erdgeschoss
Gas-Zentralheizung von 2012

3 Schlafzimmer im Obergeschoss
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Alles zum Standort

Das Wohngebiet Conrebbersweg befindet sich im stiddstlichen Teil der Stadt Emden in
Ostfriesland. Es gehort zu den beliebtesten Wohnlagen der Seehafenstadt und zeichnet
sich durch eine ruhige, familienfreundliche Atmosphére sowie eine gut entwickelte
Infrastruktur aus.

Conrebbersweg liegt verkehrsgunstig und dennoch naturnah. Die Innenstadt von Emden
ist in wenigen Minuten mit dem Auto oder dem Fahrrad erreichbar. Auch der Emder
AulRRenhafen sowie grofl3ere Arbeitgeber wie VW sind schnell zu erreichen.

Im néheren Umfeld befinden sich Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten (u.?a.
Supermérkte und Drogerien), Arzte sowie Freizeit- und Sportangebote. Eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch Buslinien gegeben. Durch die Nahe
zur Bundesstral3e B210 und zur Autobahn A31 ist auch die regionale und tUberregionale
Erreichbarkeit sehr gut.

Die Bebauung ist gepragt von modernen Einfamilienh&dusern, Doppelhdusern und
vereinzelten Mehrfamilienhausern. Die ruhigen Wohnstraf3en, zahlreiche Griinflachen
und gepflegte Garten unterstreichen den wohnlichen Charakter des Viertels.

Insgesamt bietet Conrebbersweg eine attraktive Mischung aus stadtischem Komfort und
landlicher Ruhe — ideal fir Familien, Berufstatige und alle, die in Emden ein angenehmes
Wohnumfeld suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 209.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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

www.von-poll.com
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