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At a glance

26335003
ca. 93,51 m?
Gabled roof
4

3

1

1994

2 x Outdoor parking
space

339.900 EUR

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

2025
Renovated
Solid

ca. 18 m2

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
30.01.2036 certificate

30.00 kWh/m2a
Electric

A+

1994
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Floor plans

Kiiche / Wohnbereich
36.75 m?

Kinderzimmer Schlafzimmer
10.75 m? 13.37 m?

Obergeschoss
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A first impression

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Emden befindet sich diese au3ergewohnlich
hochwertige Immobilie, die durch ihre direkte Nahe zum Kanal am Ende des Grundstiicks
eine seltene Kombination aus Ruhe, Privatsphare und besonderem Wohnwert bietet.

Das im Jahr 1994 errichtete Haus wurde in den Jahren 2025 und 2026 umfassend
kernsaniert und modernisiert und prasentiert sich heute auf einem technischen,
energetischen und optischen Niveau, das mit einem KfW-40-Standard vergleichbar ist.
Hier erwartet den Kaufer ein Zuhause, das héchsten Anspriichen an Qualitat,
Nachhaltigkeit und Wohnkomfort gerecht wird und in das ohne weiteren Aufwand sofort
eingezogen werden kann.

Auf einer Wohnflache von ca. 93,51 Quadratmetern verteilen sich vier gut durchdachte
Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, die sowohl Paaren als auch Familien ideale
Nutzungsmaglichkeiten bieten. Der offene Wohn-, Ess- und Kiichenbereich im
Erdgeschoss bildet das Herzstlick des Hauses und Uberzeugt durch ein modernes,
lichtdurchflutetes Raumkonzept mit direktem Zugang zur neu gepflasterten Terrasse und
dem liebevoll neu angelegten Garten. Der Blick in Richtung des am Grundstiicksende
verlaufenden Kanals unterstreicht den besonderen Charakter dieser Immobilie und
schafft eine Atmosphare, die Erholung und Wohnqualitat perfekt miteinander verbindet.
Ergénzt wird das Erdgeschoss durch ein stilvolles Gaste-WC, einen praktischen
Abstellraum sowie einen zusatzlichen, von der Terrasse aus begehbaren
AulRenabstellraum.

Im Obergeschoss stehen drei gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfliigung, die durch
ein hochwertig ausgestattetes Duschbad erganzt werden. Von hier aus besteht Zugang
zum Balkon, der im Jahr 2026 mit eleganten Holzdielen ausgestattet wurde und
zusatzlichen Freiraum bietet. Der vollstandig isolierte Spitzboden schafft weitere Nutz-
und Abstellflache und rundet das Raumangebot sinnvoll ab.

Besonderes Augenmerk wurde bei der Sanierung auf hochwertige Materialien, moderne
Technik und eine nachhaltige Energieversorgung gelegt. Eine moderne Warmepumpe in
Kombination mit einer Photovoltaikanlage samt Speicher, eine neu installierte
FuBbodenheizung im Erd- und Obergeschoss sowie eine umfassende Fassaden- und
Dachdammung sorgen fir eine hervorragende Energieeffizienz und dauerhaft niedrige
Betriebskosten. Dreifach verglaste Kunststofffenster, erneuerte Elektrik mit hochwertigen
Schaltern und Steckdosen, massives Echtholzparkett, stilvolle weil3e Innentiiren sowie




eine einbruchhemmende Hauseingangsttr unterstreichen den hohen Qualitatsanspruch,
der sich konsequent durch das gesamte Haus zieht. Die im Jahr 2026 eingebaute
Einbauktiche fugt sich harmonisch in das moderne Wohnkonzept ein und macht das
Angebot vollstandig.

Auch der AulRenbereich wurde mit grof3er Sorgfalt modernisiert. Zwei gepflasterte
Stellplatze befinden sich direkt vor dem Haus, die Auffahrt, die Terrasse, der Garten
sowie die Terrassen- und Eingangsiberdachung wurden in den Jahren 2025 und 2026
vollstandig neu gestaltet und modernisiert. Eine Wallbox fir Elektromobilitat erganzt das
nachhaltige Gesamtkonzept.

Diese Immobilie vereint eine erstklassige Lage in Emden mit hochwertiger
Bauausfuhrung, modernster Technik und einem durchdachten, zeitlosen Wohnkonzept.
Ein Zuhause fir anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Qualitat, Nachhaltigkeit und einen
sofortigen Einzug legen — einziehen, ankommen und sich wohlfiihlen.
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Detalils of amenities

- 2025 Kernsaniert

- 2025 Warmepumpe

- 2025 Fassadendammung

- 2025 Elektrik

- 2025 Steckdosen und Schalter (Gira)

- 2025 Fenster — Kunststoff — 3-fach mit dunklem Steg
- 2025 AuRZenrolladen (OG)

- 2025 Echtholzparkett massiv

- 2025 FuBleisten

- 2025 neue FulRbodenheizung (EG & OG)

- 2025 Duschbad

- 2025 PV-Anlage (7,2 KW) mit Speicher (5 KW)
- 2025 Wallbox

- 2025 Gaste-WC

- 2025 hochwertige Tiren (weil3)

- 2025 Hauseingangstir (mit Einbruchschutz)

- 2025 Tapeziert und weild gestrichen

- 2025 Dach vollstandig isoliert

- 2026 Einbaukiche

- 2026 Uberdachung Eingangsbereich modernisiert
- 2026 Auffahrt (Zwei PKW) gepflastert

- 2026 Terrasse neu gepflastert

- 2026 Garten neu angelegt

- 2026 Terrasseniberdachung modernisiert

- 2026 Balkon mit Holzdielen ausgestattet
Energieeffizienz — Vergleichbar KfW 40 Standard
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All about the location

Emden besticht als eine stabile und lebenswerte Kleinstadt mit rund 49.200 Einwohnern,
die durch ihre ausgewogene demografische Struktur und eine solide Infrastruktur
Uberzeugt. Die glinstige Lage am Seehafen sowie die gute Anbindung an regionale
Verkehrswege schaffen eine attraktive Basis fur ein harmonisches und sicheres
Wohnumfeld. Diese Stadt verbindet maritimes Flair mit einer ruhigen,
familienfreundlichen Atmosphare, die Raum fur eine ausgewogene Work-Life-Balance
bietet.

Der zentrale Stadtbereich von Emden offenbart eine einladende Mischung aus Tradition
und modernem Lebensstil, die besonders Familien anspricht. Hier finden Sie ein Umfeld,
das durch seine Uberschaubare Grol3e Geborgenheit vermittelt und gleichzeitig durch
vielfaltige Freizeitmoglichkeiten und eine lebendige Gemeinschaft besticht. Die Nahe zu
wichtigen Einrichtungen und die ruhige Nachbarschaft schaffen ideale Voraussetzungen
fur ein behultetes Aufwachsen der Kinder und ein entspanntes Familienleben.

In unmittelbarer Nahe erwarten Sie zahlreiche Annehmlichkeiten, die den Alltag
bereichern und das Familienleben erleichtern. Fir die Bildung lhrer Kinder stehen
Kindergarten wie der ,Kiga Am Burgplatz* nur etwa funf Minuten zu Ful3 entfernt zur
Verfugung, wéhrend Grundschulen und weiterfihrende Schulen in einem Radius von bis
zu 15 Minuten bequem erreichbar sind. Die Volkshochschule und das Emder
Schulungszentrum bieten zudem vielfaltige Weiterbildungsmaoglichkeiten fir die ganze
Familie. Gesundheitliche Versorgung ist durch eine Vielzahl von Arzten, Zahnarzten und
Apotheken in nur wenigen Gehminuten gesichert — die ,Lowen-Apotheke*” erreichen Sie
beispielsweise in drei Minuten zu Ful3. Fir aktive Erholung sorgen nahegelegene Parks
und Spielplatze, wie der Spielplatz Am Brauersgraben, der in nur vier Minuten erreichbar
ist, sowie Sport- und Freizeitangebote wie die ,Fitness World“. Kulinarisch verwéhnt Sie
eine Auswahl an Cafés und Restaurants, die zum Verweilen und Geniel3en einladen,
darunter das charmante ,Rialto Cafe & Co" nur eine Minute zu Ful3 entfernt. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, etwa durch die Busstation
.Rathaus" in zwei Minuten Gehweite oder den Hauptbahnhof Emden in zehn Minuten,
ermoglicht eine stressfreie Mobilitat fir die ganze Familie.

Diese Lage in Emden bietet Familien ein sicheres, komfortables und lebendiges Umfeld,
das durch seine Nahe zu Bildungseinrichtungen, Gesundheitsangeboten und
Freizeitmoglichkeiten Uberzeugt. Hier finden Sie den idealen Ort, um gemeinsam mit
Ihren Liebsten eine gluckliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 30.00 kwh/(m2*a).

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1994.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Nils Onken

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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