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Wasserblick! Modernisierte Doppelhaushalfte mit
Traumgarten und Steganlage in Twixlum
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Diese charmante Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1928 bietet mit ca. 68,73m?
Wohnflache auf einem grof3ziigigen Grundstiick von 485 mz2 ein idyllisches Zuhause in
ruhiger Lage — direkt am Kanal mit eigener Steganlage. Das Haus wurde laufend
modernisiert und gepflegt, sodass es heute in Kombination mit der ruhigen Lage, dem
freien Weitblick und dem liebevoll angelegten Garten zu lhrer eigenen kleinen Oase
werden kann.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein Flur, Uber den ein praktischer Abstellraum erreichbar
ist. Dieser wurde friher als Gaste-WC genutzt und kann mit geringem Aufwand wieder
als solches hergerichtet werden. Die 2023 erneuerte Kiiche verfiigt tiber Platz fir eine
gemudtliche Sitzecke und bietet direkten Zugang zum Wohnzimmer. Hier sorgt ein
Kaminofen aus dem Jahr 2014 fiir eine wohlige Warme in der kalteren Jahreszeit.
Angrenzend befindet sich das Esszimmer mit Blick in den gepflegten Garten.

Im Dachgeschoss steht ein grof3ziigiges Schlafzimmer sowie ein Duschbad zur
Verfligung. Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet somit viel Stauraum — ideal fur
Gartengerate, Hobbys oder als Vorratskeller.

Der Garten ist ein echtes Highlight: Eingez&aunt und mit viel Liebe angelegt, beherbergt er
eine Feuerstelle, einen Gartenteich, eine Gartenlaube sowie ein im Jahr 2022 errichtetes
Blockhaus mit Uberdachter Veranda, Strom- und Fernsehanschluss. Das Dach des
Blockhauses wurde 2023 erneuert. Die Steganlage am Kanal ermdglicht das Anlegen
von Booten mit bis zu 80?cm Tiefgang — perfekt fur alle, die die Nahe zum Wasser
schatzen und die heimischen Kanéle erkunden mochten.

In den letzten Jahren wurden zahlreiche Modernisierungen durchgefihrt, darunter die
Erneuerung der Elektrik und des Zahlerkastens (2010), der Austausch der Fenster und
der Haustur (2022), eine Fugensanierung (2022) sowie der Bau eines neuen Vordachs
(2022). Fur zusatzlichen Komfort sorgen Au3enjalousien und ein Glasfaseranschluss.

Dieses Haus ist ideal fur alle, die ein ruhiges, naturnahes Zuhause suchen, ohne auf
moderne Standards verzichten zu muissen.
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- Ruhige Lage

- Kanalgrundstiick mit Steganlage

- Weitblick

- Liebevoll gepflegter Garten

- Blockhaus mit Strom- & Fernsehanschluss 2022
- Gartenteich mit Sitzmdoglichkeit

- Eingezéaunter Garten

- Glasfaser

- Sicherheitskameras

- Kamin 2014

- AulRenjalousien

- Abstellraum als Mdglichkeit fur ein Gaste-WC
- Keller

Sanierungen:

- 2010 Elektrik & Zahlerkasten

- 2022 Fenster & Haustur

- 2022 Fugensanierung

- 2022 Vordach

- 2023 Dach des Blockhauses

- 2024 Dach & Dachdammung
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Die Immobilie befindet sich im ruhigen und beliebten Emder Stadtteil Twixlum, der sich
durch eine ruhig gepragte Wohnlage in Stadtnahe auszeichnet. Twixlum gehdrt zu den
sogenannten ,Dorfern in der Stadt und bietet eine besonders familienfreundliche und
naturnahe Umgebung, die zugleich sehr gut an das Stadtzentrum von Emden
angebunden ist.

Den taglichen Bedarf decken Einkaufsmaoglichkeiten, Supermarkte und Fachgeschafte im
nahegelegenen Dollart Center oder direkt im Emder Zentrum, das in wenigen
Autominuten oder per Fahrrad erreichbar ist. Auch Schulen, Kindergarten, Arzte und
Apotheken befinden sich in gut erreichbarer Néhe.

Besonders hervorzuheben ist die Nahe zur Natur: Spaziergdnge und Radtouren entlang
der umliegenden Felder und Kanéle bieten Erholung direkt vor der Haustir. Die
verkehrsgunstige Lage mit Anbindung an die Bundesstral3e B210 sowie die Autobahn
A31 ermdglicht zudem eine schnelle Erreichbarkeit Giberregionaler Ziele.

Twixlum vereint somit das Beste aus zwei Welten: landliche Ruhe mit stadtischer Nahe —
ideal fur alle, die naturnah wohnen und dennoch gut angebunden sein méchten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 268.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1928.
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
Tel.: +49 4941 -990398 0
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

www.von-poll.com
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