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Emden

Ebenerdiges Wohnen! Charmantes
Reihenmittelhaus mit pflegeleichtem Grundstlick in
Emden
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In ruhiger Wohnlage von Emden — Transvaal erwartet Sie dieses charmante
Reihenmittelhaus mit einer Wohnflache von ca. 97,13 m2 auf einem pflegeleichten
Grundstiick von 126 m2. Die Immobilie bietet eine gelungene Kombination aus
ebenerdigem Wohnen und einigen Sanierungen in den letzten Jahren — ideal fur Paare,
kleine Familien oder Ruhesuchende.

Im Erdgeschoss befinden sich neben einem weiten Flur ein Schlafzimmer, ein
gemdutliches Wohnzimmer, ein teilweise saniertes Duschbad sowie der helle und offen
gestaltete Koch- und Essbereich mit Fu3bodenheizung. Von hier aus gelangen Sie direkt
auf die grof3ziigige Terrasse, die zu entspannten Stunden im Freien einladt. Ein
praktischer Gerateschuppen bietet zusatzlichen Stauraum fiur Fahrrader. Das
Erdgeschoss ist mit teilweise elektrischen Rollladen ausgestattet.

Das Dachgeschoss bietet mit zwei weiteren Schlafzimmern sowie einem kleinen Flur
zusatzlichen Wohnraum. FUr weiteren Stauraum sorgen der Teilkeller, praktische
Abstellnischen im oberen Flur sowie der ausgebaute Spitzboden.

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Sanierungsmafinahmen durchgefthrt.
Dazu zahlen unter anderem die Verklinkerung der Fassade (2015), der Einbau einer
neuen Haustir (2019) sowie die Erneuerung der Dachrinnen (2024), neue Fenster
(teilweise 2024), eine moderne Sanitarausstattung (2024) sowie die Installation einer
Terrassenttr mit elektrischem Rollladen (2021). Auch energetisch wurde nachgebessert,
u.a. durch eine SchittdAmmung im Jahr 2019 und eine neue Heiztherme im Jahr 2019.

Mit nur ein wenig Renovierungsaufwand kann diese Immaobilie zu lhrer eigenen
Traumimmobilie werden — individuell gestaltbar nach Ihren Wiinschen und Bedurfnissen,
mit einer soliden Basis, auf der Sie aufbauen kénnen.

Dieses Haus Uberzeugt nicht nur durch seine ruhige Lage, sondern auch durch die
Moglichkeit ebenerdig zu wohnen und zusatzlich Uber ausreichend Moglichkeiten fur
individuelle Gestaltungen zu verfiigen. Ein ideales Zuhause fur alle, die Wert auf Komfort,
Funktionalitéat und eine angenehme Wohnatmosphare legen.
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- Ruhige Lage

- Pflegeleichtes Grundsttick

- Grol3zugige Terrasse

- Geréateschuppen

- Ebenerdiges Wohnen

- Heller Koch- und Essbereich
- Rollladen im EG

- Z.T. FuBbodenheizung

- Ausgebauter Dachboden

- Teilunterkellert

Sanierungen

- Verklinkerung 2015

- Haustur 2019

- Heiztherme 2019

- Z.T. Schiuttdammung 2019

- Flachdach 2020

- Terrassentir mit elektrischem Rollladen 2021
- Fenster z.T. 2024

- Dachrinne 2024

- Sanitareinrichtung 2024
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Der Emder Stadtteil Transvaal liegt sudlich der Emder Innenstadt in Hafennahe und
zeichnet sich durch seinen historischen Charakter und die Nahe zu wichtigen
Infrastrukturen wie dem VW-Werk und dem AufRenhafen aus. Urspriinglich als
Arbeiterviertel entstanden, pragen bis heute klassische Reihenh&user das Bild der
ruhigen Wohngegend.

Transvaal bietet eine gute Anbindung: Der Hauptbahnhof ist schnell erreichbar, ebenso
wie die Autobahn A31 Richtung Ruhrgebiet oder Niederlande. Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, Kitas sowie kulturelle Einrichtungen wie die Kunsthalle und die Innenstadt sind
nur wenige Minuten entfernt.

Insgesamt macht gerade die Kombination aus ruhiger Wohnlage und guter Anbindung
Transvaal zu einer attraktiven Wohnlage mit Potenzial, besonders fur Familien und
Pendler.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.1.2027.

Endenergiebedarf betragt 211.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1952.
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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Nils Onken

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

www.von-poll.com
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