VON POLL

Emden / Widdelswehr - Emden

Einfamilienhaus mit grof3em Grundstick und
Ferienhaus!

Property ID: 26335008

PURCHASE PRICE: 239.900 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 124,57 m2 ¢ ROOMS: 5 + LAND AREA: 1.247 m?

www.von-poll.com
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At aglance

26335008

ca. 124,57 mz
Gabled roof
5

4

2

1964

2 x Car port, 3x
Outdoor parking
Space

239.900 EUR

Single-family house/
Detached house

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

Well-maintained
Solid

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

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
04.03.2036 275.20 kWh/m2a
Gas H

1964
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A first impression

Grof3zugiges Einfamilienhaus mit weitlaufigem Grundstiick und zusétzlichem Ferienhaus

Dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1964 befindet sich auf einem
beeindruckenden, ca. 1.247 m2 grof3en Grundsttick. Mit einer Wohnflache von ca. 125 m2
bietet die Hauptimmobilie ausreichend Platz fir die ganze Familie und Uberzeugt durch eine
funktionale Raumaufteilung sowie vielseitige Nutzungsmdglichkeiten.

Bereitsbeim Betreten des Hauses gelangen Siein den zentralen Hausflur. Auf der linken
Seite befindet sich ein erstes Schlafziimmer, das sich ideal als Gaste-, Arbeits- oder
Elternschlafzimmer im Erdgeschoss eignet. Ger adeaus 6ffnet sich das grof3ziigige
Wohnzimmer mit angrenzendem Wohn- und Essbereich —ein heller und freundlicher
Mittelpunkt des Hauses, der viel Raum flr gemeinsame Stunden bietet.

Direkt neben dem Wohnzimmer liegt die K iche mit praktischem Zugang zur Terrasse und
in den weitlaufigen Garten. Hier lassen sich gemiitliche Grillabende und entspannte Stunden
im Griinen geniefl3en. Auf der rechten Seite des Flurs befindet sich das Wannenbad im
Erdgeschoss.

Uber die Treppe erreichen Sie das Ober geschoss. Dort stehen Ihnen drei weitere
Schlafzimmer zur Verfligung, dieflexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt
werden kdnnen. Erganzt wird diese Etage durch ein Duschbad.

Zusatzliche Nutzflache bietet der Spitzboden, der tber eine Dachluke erreichbar ist; hier
befindet sich auch die neue Gastherme. Die Immaoabilieist zudem teilunterkellert. Der Keller
schafft weiter e praktische Abstell- und Nutzflachen.

Attraktives Zusatzgebaude mit Vermietungspotenzial

Ein besonderes Highlight ist das separ ate, ca. 40 m2 grof3e M assivholzhaus aus dem Jahr
1995. Dieses charmante Hauschen wird der zeit als Ferienhaus ver mietet und bietet somit
eine attraktive Einnahmequelle oder alternativ Platz fiir Gaste oder

M ehr gener ationenwohnen. Ein idyllisch angelegter Teich unterstreicht den naturnahen
Charakter des Grundsticks.

Aulenbereich und Nebengebaude




Dasweitlaufige Grundstiick bietet eine grof3ziigige Gartenflache mit vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten. Ein Carport mit Platz flr zwei Pkw sorgt fir komfortables
Parken auf dem eigenen Grundstiick. Erganzt wird das Angebot durch einen Holzschuppen
sowie einen weiteren Schuppen in Massivbauweise, die zusatzlichen Stauraum oder Platz fur

Hobby und Werkstatt bieten.
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Details of amenities

Schuppen (Stein/massiv)

Schuppen (Holz)

Carport fur 2 PKW's

Therme 2021

Grolzlgiges Gartenhaus

Gartenteich

Kaminofenanschlussim Wohnzimmer
Eigentumsgrundstiick
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All about the location

Lage und Verkehrsanbindung

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlageim Emder Stadtteil
Widdelswehr/Jar Bum in Emden. Die Umgebung ist gepréagt von Einfamilienhdusern,
grof3ziigigen Grundstiicken und einer naturnahen Atmosphére. Weite Wiesen,
Deichlandschaften und zahlreiche Rad- und Spazierwege befinden sich in unmittelbar er
Nahe und bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Trotz der angenehmen, griinen Lageist die Verkehrsanbindung hervorragend. Eine
Bushaltestelle befindet sich in fuRlaufiger Entfernung und erméglicht eine bequeme
Verbindungin die Emder I nnenstadt sowie in angrenzende Stadtteile. Das Stadtzentrum mit
seinen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten, Restaurants und kulturellen Einrichtungen
ist in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Der Uberregionale Bahnverkehr ist Uber den Emden Hauptbahnhof optimal angebunden
und bietet regelmaiige Verbindungen unter anderem in Richtung M inster und ins
Ruhrgebiet.

Besonder s hervor zuheben ist die sehr gute Anbindung an die Bundesautobahn 31 (A31).
Dieseist in kurzer Fahrzeit erreichbar und verbindet Emden direkt mit dem Ruhrgebiet
sowie mit den Niederlanden. Pendler und Berufstéatige profitieren somit von einer schnellen
und komfortablen Erreichbarkeit der umliegenden Wirtschaftsr egionen.

I nsgesamt verbindet dieser Standort ruhiges, familienfreundliches Wohnen im Gr Ginen mit
einer ausgezeichneten regionalen und tberregionalen Verkehrsanbindung — eineideale
Kombination aus L ebensqualitat und Mobilitéat.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Nils Onken

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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