Emden

Wohnen am Wasser - Rundum modernisierte DHH
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Diese gepflegte Doppelhaushélfte mit einer Wohnflache von ca. 110 m? bietet Komfort
und Gemdtlichkeit und befindet sich auf einem grof3zligigen Grundstlick von ca. 247 m2,
Sie befindet sich in der ruhige Lage von Emden/Larrelt und prasentiert sich als ideale
Wabhl flir Paare oder kleine Familien, die eine zentrale Lage mit ausreichend Platz
suchen.

Das Haus erstreckt sich Gber zwei Etagen und verfligt Gber insgesamt drei Zimmer,
darunter zwei Schlafzimmer und ein Wohnzimmer. Der grof3ziigige Wohnbereich
Uberzeugt mit einem Kaminofen, der an kiihlen Abenden fir eine behagliche Atmosphare
sorgt. Die FuRbdden sind mit hochwertigen Fliesen und Laminat ausgelegt, was die
R&ume modern und pflegeleicht macht.

Im Jahr 2018 wurden das Badezimmer, die Innenttiren und die Hausfassade umfassend
modernisiert. Ebenfalls 2018 erfolgte die Erneuerung der Dachrinnen, was den
gepflegten Eindruck der Immobilie zusatzlich unterstreicht. Die Vollholztreppe, die 2014
erneuert wurde, flgt sich nahtlos in das ansprechende Gesamtbild ein.

Die vorhandene Zentralheizung sorgt ganzjéhrig fur ein angenehmes Raumklima und
erganzt die Ausstattung des Hauses sinnvoll. 2020 wurden alle Fenster erneuert, die den
modernen Energiestandard unterstitzen. Lediglich 3 Fenster, sowie das kleine
Kellerfenster sind aktuell noch nicht auf dem neuesten Stand. Eine letzte
Dacheindeckung und Dammung wurden 1993 komplettiert und gewahrleisten Schutz und
Effizienz.

Das Grundstiick ist pflegeleicht angelegt und bietet mit zwei AuRenstellplatzen und einer
Garage ausreichend Parkmdglichkeiten. Eine geraumige Holzhutte mit groRem Vorbau,
die sich ebenfalls auf dem Grundstiick befindet, bietet zusatzlichen Stauraum und kann
vielseitig genutzt werden. Die Terrasse ladt dazu ein, die sonnigen Tage im Freien zu
genielRen.

Einbaukiiche und Heiztherme wurden 2014 installiert und runden das Angebot ab. Der
Stromzéhlerstand wurde ebenfalls 2014 erneuert. Diese kontinuierlichen Investitionen in
die Instandhaltung und Modernisierung stellen sicher, dass das Haus in einem
hervorragenden Zustand ist und potenziellen Kaufern somit ein langfristig angenehmes
Wohnen ermdglicht.




Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich persénlich von den Vorziigen
dieser Immobilie zu tUberzeugen.
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-> 2023 Enpal Photovoltaikanlage inkl. Wallbox (Leasing mit Kaufoption)
-> 2021 Einblasdammung

-> 2021 Horizontalsperre

-> 2021 Fassadenimpragnierung

-> 2020 Diverse Fensterbanke

-> 2020 Diverse Fenster

-> 2020 Eingangstir

-> 2020 Keller neu abgedichtet

-> 2020 Gaste-WC

-> 2020 Elektrik Uberarbeitet

-> 2018 Badezimmer

-> 2018 Innenttren

-> 2018 Haus neu verfugt

-> 2018 Dachrinnen erneuert

-> 2014 Vollholztreppe

-> 2014 Bodenfliesen

-> 2014 Einbauktiche

-> 2010 Heiztherme

-> 2014 Wasserleitungen

-> 1983 Iso-Fenster Doppelverglast
-> 1993 Dacheindeckung

-> Schornsteinrohr eingezogen

-> Sockel erneuert

-> Kaminofen

-> Wassernahe, Wasserblick u. Weitblick
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Diese besondere Immobilie befindet sich in traumhafter Lage direkt am Larrelter Tief —
einem idyllischen Wasserlauf, der fiir seine ruhige, naturnahe Atmosphare bekannt ist.
Wohnen am Wasser bedeutet hier: entspannen, den Blick schweifen lassen und jeden
Tag das Gefuhl von Urlaub geniel3en. Spaziergange entlang des Ufers, Paddeltouren
oder einfach das beruhigende Platschern des Wassers vor der Haustir — all das gehort
hier zum Alltag.

Der Stadtteil Larrelt liegt im Westen von Emden und verbindet Naturverbundenheit mit
urbaner Néahe. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten und arztliche Versorgung
sind schnell erreichbar. Die Emder Innenstadt liegt nur wenige Autominuten entfernt und
auch mit dem Fahrrad oder Bus ist man bestens angebunden.

Die Autobahn A31 erreichen Sie in wenigen Minuten — ideal fur Pendler oder Ausflige ins
Umland. Der nahegelegene Emder Aul3enhafen bietet zudem Féhrverbindungen nach
Borkum und unterstreicht die maritime Lebensqualitat dieses Standorts.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.8.2029.

Endenergiebedarf betragt 208.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1909.
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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