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Diese grof3zugige Immobilie aus dem Jahr 1951 iberzeugt auf einem grof3zigigen
Grundstlick von 692 m2 und einer Wohnflache von ca. 177,71 m2. Ursprlinglich als
Doppelhaus mit zwei separaten Halften konzipiert, wurden diese im Laufe der Zeit zu
einer Einheit zusammengefuhrt, wodurch eine offene und flexible Raumgestaltung
entstanden ist. Mit insgesamt acht Zimmern, zwei Kiichen und einer durchdachten
Raumaufteilung bietet das Objekt viel Platz fur die ganze Familie,
Mehrgenerationenwohnen oder das Arbeiten von zu Hause.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein Flur, von dem aus Sie in das erste
Schlafzimmer sowie das praktische Gaste-WC gelangen. Das Herzstlick des
Erdgeschosses bilden das helle, grof3ztigige Wohnzimmer und die Kiiche. Weiterhin
befinden sich im Erdgeschoss zwei weitere Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie eine
zusatzliche Kiche — ideal fur Familien oder Gaste.

Im Dachgeschoss erwarten Sie vier weitere Schlafzimmer, die sich flexibel als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lassen. Eine zusatzliche
Ausbaureserve bietet Potenzial fir weitere Wohn- oder Hobbyraume — ganz nach lhren
individuellen Bedurfnissen. AulRenjalousien sorgen fiir Sonnenschutz und Privatsphare,
wéhrend die helle Raumgestaltung im gesamten Haus eine freundliche Wohnatmosphére
schafft. Mit nur ein wenig Renovierungsaufwand kann diese Immobilie zu lhrer eigenen
Traumimmobilie werden — individuell gestaltbar nach Ihren Wiinschen und Bedurfnissen,
mit einer soliden Basis, auf der Sie aufbauen kdnnen.

Im AuRRenbereich befindet sich eine Uberdachte Terrasse, die zu entspannten Stunden im
Freien einladt und einen Blick in den gepflegten Garten mit Obstbaumen ermdglicht. Das
Grundstiuck punktet nicht nur mit seiner Gré3e, sondern auch mit praktischen Vorzigen
wie einer pflegeleichten Gestaltung und zahlreichen PKW-Stellplatzen direkt auf dem
Gelande.

Die verkehrsgiinstige Lage rundet das Angebot ab: Egal ob zur Arbeit, Schule oder fur
Erledigungen — durch die gute Anbindung an den Nahverkehr und das Straf3ennetz sind
Sie flexibel und schnell unterwegs.

Dieses Einfamilienhaus bietet eine seltene Kombination aus Raum, Funktionalitat und
Potenzial — ideal fUr alle, die groR3zligiges Wohnen mit vielseitigen
Nutzungsmaglichkeiten verbinden mochten.
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- Grof3zugiges Grundstick

- Pflegeleichter AulRenbereich
- Obstbaume

- Zahlreiche PKW-Stellplatze
- Uberdachte Terrasse

- AuRRenjalousien

- Grof3ztigiger Wohnraum

- Ebenerdiges Wohnen

- Sieben mdgliche Schlafzimmer
- Helle Raumgestaltung

- Ausbaureserve

- Verkehrsguinstige Lage
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Die angebotene Immobilie befindet sich in der Seehafenstadt Emden, der grof3ten Stadt
Ostfrieslands. Emden tberzeugt durch eine ausgezeichnete Infrastruktur, eine
familienfreundliche Umgebung und eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die Lage der
Immobilie verbindet urbanen Komfort mit naturnaher Erholung und einem vielfaltigen
Freizeitangebot — ideal flr Familien, die beides schatzen.

In unmittelbarer Umgebung finden sich Kindergarten sowie Grund- und weiterfihrende
Schulen, die bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar sind. Auch
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und Banken befinden
sich in direkter Nahe. Das lebendige Stadtzentrum von Emden mit seinen vielfaltigen
Einkaufs-, Gastronomie- und Kulturangeboten ist ebenfalls schnell erreichbar und ladt
zum Bummeln, GenieRRen und Verweilen ein.

Die nahegelegene Autobahn A31 ermdglicht eine schnelle Verbindung in Richtung
Ruhrgebiet, wahrend der Hauptbahnhof Emden regelméaRige Zugverbindungen nach
Leer, Oldenburg und Bremen bietet. Auch der Emder Aul3enhafen, von dem aus unter
anderem Fahren zur Nordseeinsel Borkum verkehren, ist nur wenige Minuten entfernt.

Fir Erholungssuchende und Naturfreunde bietet die Umgebung zahlreiche
Moglichkeiten: Die Nahe zur Nordsee, zu den Deichen und zur ostfriesischen Landschaft
ladt zu ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren oder einfach zum Abschalten ein.
Ob ein gemiitlicher Tag an der Ems oder ein Ausflug an die Kiiste — hier kommt jeder auf
seine Kosten.

Insgesamt bietet diese groRzligige Wohnimmobilie eine ideale Kombination aus Komfort
und der Nahe zu allem, was das tagliche Leben angenehm macht. Ein perfekter Ort fir
Familien mit hohem Platzbedarf, die eine lebenswerte und gut angebundene Umgebung
zu schatzen wissen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 335.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1951.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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
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