Emden / Larrelt

Jeden Tag eine schiéne Aussicht - Gepflegte
Doppelhaushalfte mit Garage in toller Lage

Objektnummer: 25418090
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KAUFPREIS: 348.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 144 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 489 m2
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Auf einen Blick

25418090 348.000 EUR
ca. 144 mz Einfamilienhaus
6 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
2009 Kaufpreises
2 x Freiplatz, 1 x 2025
Garage
gepflegt
Massiv
ca. 36 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 75.10 kWh/m2a
29.04.2030 C

Gas 2008
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Ein erster Eindruck

Diese geschmackvolle Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2009 bietet auf einer Wohnflache
von ca. 144 m2 und einem ca. 489 m2 grof3en Eigentumsgrundstiick zahlreiche
Gestaltungsmaoglichkeiten fur individuelle Wohnideen. Die Kombination aus gepflegtem
Zustand, hochwertiger Ausstattung und moderner Energieeffizienz schafft ein
Uberzeugendes Angebot fiir anspruchsvolle Interessenten. Inmitten einer angenehmen
Wohngegend genielRen Sie einen unverbauten Blick ins Griine.

Das Haus verfiigt Uber insgesamt sechs Zimmer, die sich durch einen klar strukturierten
Schnitt auszeichnen. Im Erdgeschoss empfangt Sie die einladende Diele, von wo aus Sie
in die offene Kiiche gelangen. Bodentiefe Fenster sorgen fir reichlich Tageslicht und
ermoglichen den direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse mit Holzdeck, die zum
Entspannen im Freien einladt. Die modern gestaltete Einbaukiche mit Kochinsel
integriert sich harmonisch in den Wohnbereich und ist mit hochwertigen Elektrogeraten
ausgestattet — ideal fur gesellige Stunden oder kulinarische Erlebnisse.

Angrenzend befindet sich der groRztigige Wohnbereich, der aus zwei Raumen besteht
und durch eine doppelfliigige Holztlr auch von einander getrennt werden kann.

Die FuBbodenheizung im Erdgeschoss, kombiniert mit der im Jahr 2017 erneuerten
Gastherme und zentraler Heizungssteuerung, sorgt zu jeder Jahreszeit fiir wohlige
Warme. Die hochwertigen Fliesen- und Laminatbdden unterstreichen das hochwertige
Wohnambiente. Ein geraumiger Hauswirtschaftsraum, sowie ein Duschbad im
Erdgeschoss bieten zusatzlichen Komfort im Alltag.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, davon eines mit begehbarer Ankleide
fur eine komfortable Unterbringung lhrer Garderobe. Das grof3zligig gestaltete Vollbad ist
mit zwei Waschbecken, Badewanne, bodengleicher Dusche und modernen Armaturen
ausgestattet. Uber eine vom Tischler angefertigte Holztreppe gelangen Sie in den
ausgebauten Spitzboden, der als lichtdurchflutetes Studiozimmer oder als zuséatzlicher
Hobbyraum genutzt werden kann.

Fur ein angenehmes Raumklima sorgen dreifach verglaste Sprossen-Kunststofffenster
sowie Aul3enjalousien. Die klassischen Holzkassetten-Innentiren setzen stilvolle Akzente

im gesamten Haus.

Das Grundstiick Uberzeugt mit seinem weiten Blick in die Natur, einem kleinen
angelegten Gartenteich vor der Terrasse und einem eigenen Bootsanleger samt Steg.




Die separate Garage kann flexibel genutzt werden und grenzt direkt an einen weiteren,
Uberdachten Anbau, der als Werkstatt genutzt werden kann. Im Juli 2025 wurden die
Déacher der Anbauten (Garage und Bereich hinter der Garage) neu gemacht, wodurch die
Immobilie weiter aufgewertet wird.

Die Doppehaushaélfte prasentiert sich in einem gepflegten, einladenden Zustand. Die
Kombination aus durchdachtem Raumangebot, innovativer Technik und naturnaher Lage
spricht sowohl Paare als auch Familien an.

Verschaffen Sie sich bei einer Besichtigung einen eigenen Eindruck von den Vorzligen
dieser Immobilie und freuen Sie sich auf ein neues Zuhause mit vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.




Objektnummer: 25418090 - 26723 Emden / Larrelt

Ausstattung und Detalils

Unverbauter Blick ins Griine

Bootsanleger mit Steg

3 fach Sprossen-Kunststoffenster

Bodentiefe Fenster m. Terrassenzugang

Fliegengitter

Aul3enjalousien

Holzkassetten-Innentliren

Doppelflligige Innentlr mit Glaseinsatz im Wohnbereich
FulBbodenheizung EG

Gastherme 2017

Fliesen

Laminat

Mod. Einbaukiiche mit Kochinsel

Geschmackvolle Holztreppe

Vollbad mit zwei Waschbecken und bod. Dusche (OG)
Duschbad (EG)

Schlafzimmer m. begehbarer Ankleide

Ausgebauter Spitzboden als Studiozimmer oder Hobbyraum
Uberdachte Terrasse mit Holzdeck

Kleine Teichanlage

Werkstatt

Garage, die auch als AuRenraum genutzt werden kann.
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in einem ruhigen Neubau-Wohngebiet im Emder Stadstteil
Larrelt.

Die Stadt Emden befindet sich im Nordwesten von Niedersachsen und ist die grof3te
Stadt Ostfrieslands. Die Stadtgeschichte ist eng mit dem Seehafen verknipft, zumal
Emden an der Emseinmiindung liegt.

Im nahegelegenen Einkaufszentrum stehen lhnen vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten zur
Verfugung. Auch die Emder Innenstadt Giberzeugt mit einem breiten Angebot an
Geschéaften, Restaurants und Cafés.

In Ihrer Freizeit konnen Sie die Stadt vom Wasser aus mit dem Kanu oder einem
Tretboot erkunden, da sie von zahlreichen Kanélen geziert wird.

Neben den vielen Kanalen bietet Emden Ihnen auch eine Vielzahl an Museen und
kulturellen Einrichtungen. Nahe der Emder Innenstadt finden Sie beispielsweise die
Kunsthalle Emden, das Ostfriesische Landesmuseum oder das sogenannte ,Dat Otto
Huus", welches nach dem gleichnamigen Komiker Otto Waalkes benannt wurde.

Das Emder VW-Werk bietet unzéhlige Arbeitsplatze und stellt so einen attraktiven
Arbeitgeber in der Region dar.

Verschiedene Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus garantieren lhnen lhre
medizinische Versorgung.

Zusatzlich ist Emden mit einem Bahnhof ausgestattet, der fir den Nah- und Fernverkehr
ausgelegt ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.4.2030.

Endenergieverbrauch betragt 75.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nils Onken

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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