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ca. 198 m?
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2 x EEwTepKog
XWPOCG oTéOueEUONC,
1 x Mkapal

419.900 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Willkommen in Emden-Wolthusen, einer der begehrtesten und beliebtesten
Wohnlagen der Stadt Emden. Hier vereinen sich ruhiges Wohnen und beste
Infrastruktur in perfekter Harmonie — zentrumsnah und doch naturnah. Dieses
groBziigige Fertighaus aus dem Baujahr 1974 bietet auf insgesamt 198 m?
Wohnflache ein Wohlflihlparadies fir Familien, Paare oder alle, die sich

groBzugigen Raum und Lebensqualitat wiinschen.

Das 901 m? groBe Grundstiick besticht durch seine beeindruckende GréBe und den
liebevoll angelegten Garten, der zu entspannten Stunden im Griinen einladt. Ob
gesellige Grillabende auf der 2023 neu gestalteten Terrasse, ungestortes
Sonnenbaden oder ein sicherer Spielbereich fur Kinder — hier findet jeder seinen
Lieblingsplatz im Freien. Die Ruhe und Privatsphare, die dieses Grundstuck bietet,

sind in einer so zentrumsnahen Lage ein echter Luxus.

Das Haus selbst ist ebenerdig bewohnbar und Uberzeugt mit einem durchdachten
Grundriss, der groBzuigige Wohn- und Schlafzimmer, einen ausgebauten und
isolierten Dachboden sowie einen vollunterkellerten Bereich mit einem praktischen
Kriechkeller umfasst. Besonders hervorzuheben ist der gemditliche Kamin im
Wohnbereich, der an kiihlen Tagen fir eine wohlig warme Atmosphare sorgt und

das Zuhause zu einem echten Rickzugsort macht.
Die 2009 erneuerten Fenster und die moderne Olheizung gewahrleisten
angenehme Warme und effiziente Energienutzung. Zusatzlich wird das

Brauchwasser durch eine Solaranlage unterstitzt — ein nachhaltiger Pluspunkt.

Innen erwarten Sie ein hochwertiges Wohnambiente mit teilweise Echtholzparkett

und pflegeleichtem Vinylboden. Das 2015 erneuerte Badezimmer sowie die




modernisierten Boden und das Gaste-WC verleihen dem Haus ein frisches und

einladendes Flair. Die elektrische Garage rundet das Angebot ab und bietet

sicheren Stellplatz direkt am Haus.

Hier in Wolthusen profitieren Sie nicht nur von der hervorragenden Anbindung an
das Stadtzentrum und die umliegenden Nahversorgungen, sondern genieBen auch
die Ruhe und das Griin einer der besten Wohngegenden Emdens. Ein Zuhause, das

Lebensqualitat auf héchstem Niveau verspricht.
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-> Beliebte, zentrumsnahe Lage in Emden-Wolthusen
-> Fertighaus, Baujahr 1974

-> 198 m? Wohnflache, ebenerdig bewohnbar

-> GroBzlgiges 901 m? Grundstlick

-> Garten

-> Neu gestaltete Terrasse (2023)

-> Vollunterkellert, teilw. Kriechkeller

-> Ausgebauter und isolierter Dachboden

-> Olheizung, Fenster und Heizung 2009 erneuert
-> Solaranlage zur Brauchwassererwarmung

-> Teilweise Echtholzparkett, teilweise Vinylboden
-> Modernisiertes Badezimmer (2015)

-> Boden und Gaste-WC 2015 erneuert

-> Elektrik aus Baujahr mit FI-Schutzschalter

-> Elektrisch betriebene Garage
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Wolthusen zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen in Emden und Uberzeugt durch
seine ruhige, grine Umgebung sowie die Nahe zum Stadtzentrum, das in nur
wenigen Minuten erreichbar ist. Die Lage bietet eine perfekte Balance zwischen
naturnahem Wohnen und urbaner Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Kindergarten sowie zahlreiche Freizeit- und Sportangebote sind schnell und
unkompliziert erreichbar.

Auch die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegenen
HauptverkehrsstraBen gelangen Sie zugig in die Emder Innenstadt sowie in die
umliegenden Regionen. Offentliche Verkehrsmittel sind fuBldufig erreichbar und
ermoglichen eine bequeme Anbindung an den Nahverkehr. Flir Pendler bietet die
Lage zudem eine gute Anbindung an die Autobahnen und den Emder Hafen, was

sowohl fur den privaten als auch beruflichen Alltag von groBem Vorteil ist.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 210.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Nils Onken

FockenbollwerkstraBe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941-9903980

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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