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KAUFPREIS: 0 EUR « WOHNFLACHE: ca. 486,5m2 « ZIMMER: 11 « GRUNDSTUCK: 12.449 m?
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Auf einen Blick

25388013
ca. 486,5 m?
11

8

4

2004

6 x Freiplatz, 4 x
Garage

Auf Anfrage

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 60.30 kWh/m2a
29.06.2035 B

Gas 2004
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Erfolgreicher =~
Immobilienverkauf
mit Experten.

Immer up-to-date liber die Wertentwicklung der eigenen Immobilie/n.

« Aktuelle, sofort verflighbare Marktpreiseinschatzung

n
« Prognosen zur Kaufpreisentwicklung EE_!{HE
« Preisinformationen zu vergleichbaren Immobilien in der Region E— 1= n=
« Immobilienwertrechner zur Beurteilung von maéglichen Investitionen o 1

» RegelmaRige Updates zur Preisentwicklung

T.: 0591 = 13 05 92 21 | ems|and@v0n-p0||.com https://vonpoll.io/bewerten
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

OI]’PO”.COW emsland
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Ein erster Eindruck

Wohnen. Vermieten. Investieren.

Diese aul3ergewohnliche Immobilie vereint hochwertigen Wohnkomfort mit exzellenten
Renditechancen — ideal fur Kéufer, die stilvoll wohnen und gleichzeitig Mieteinnahmen
erzielen mochten.

Der Verkauf erfolgt im Rahmen eines privaten Bieterverfahrens. Der angegebene
Angebotspreis von 1 € ist rein symbolisch und stellt keinen Kaufpreis dar.

Der Verkaufer behalt sich ausdrtcklich vor, jedem Gebot zuzustimmen oder es
abzulehnen. Ein Hochstgebot flhrt nicht automatisch zum Verkauf der Immobilie — der
Zuschlag bleibt allein dem Eigentliimer vorbehalten.

Auf einem ca. 12.449?mz2 grol3en Grundstlick erwartet Sie ein 2011 erbautes und 2024
umfassend modernisiertes Wohngeb&ude mit vier Wohneinheiten und insgesamt 11
Zimmern. Die Kombination aus Grof3zugigkeit, hochwertiger Ausstattung und
nachhaltiger Energieversorgung tberzeugt auf ganzer Linie. Das Ensemble umfasst eine
groRRzligige Hauptwohnung im Obergeschoss sowie drei separate Ferienwohnungen im
Erdgeschoss — jeweils mit eigenem Eingang und hochwertiger Einbaukiiche.

Die rund 250?m? grol3e Hauptwohnung im Obergeschoss ist ideal fir Familien, die Wert
auf Raum, Qualitat und Funktionalitat legen. Sie bietet:

* ein grof3zugiges Elternschlafzimmer mit zwei getrennten Ankleidezimmern — eines
davon mit direktem Zugang zum Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche und
Badewanne,

« drei (Kinder-)Zimmer mit maf3gefertigten Einbauschréanken,

* einen Hauswirtschaftsraum mit passgenauem Einbauschrank und praktischer Erhéhung
fur Waschmaschine und Trockner,

* einen Vorratsraum mit weiteren Einbauschranken und Lastenaufzug zur komfortablen
Beférderung schwerer Einkaufe.

FuBbodenheizung, ein Kaminofen im Wohnbereich sowie eine modern ausgestattete
Klche (Einbau 2016) unterstreichen den gehobenen Anspruch dieser Einheit. Nach der
Modernisierung im Jahr 2024 ist ein sofortiger Einzug ohne weiteren Aufwand maglich.

Im Erdgeschoss befinden sich drei Ferienwohnungen. Diese bieten optimale
Voraussetzungen fir eine lukrative Kurzzeitvermietung — insbesondere dank der Néhe zu
hoch frequentierten Gast- und Gewerbebetrieben in der Region. Alternativ ist auch eine




langfristige Vermietung - auch an die Betriebe - problemlos mdglich.

Es existiert bereits ein Konzept die Ferienwohnungen noch weiter auszubauen, um mehr
Rendite zu erzielen.

Fur Gaste oder Mieter gibt es ausreichend Stellplatze.

Effizient & nachhaltig — Technik, die Uberzeugt

 Photovoltaikanlage (2024) mit ca. 29?kWp Leistung
» 16?kWh Stromspeicher

* Solarthermieanlage

» 11?kW Wallbox (2025)

* getrennte Strom- und Wasserversorgung pro Etage
* separate Gasbrennwertthermen

« elektrische Rollladen (2012)

» hochwertige Einbaumdbel (2013 & 2024)

* Aul3enanlage mit vielen Extras

Ein besonderer Vorteil der Immobilie besteht in den getrennten Versorgungssystemen fir
Strom und Wasser zwischen den Geschossen, sowie einer Gasbrennwerttherme fiir jede
Etage, was den Energieverbrauch effizienter gestaltet.

Neben der stilvollen Wohnstruktur punktet das Anwesen mit liebevoll gestalteten
AulRenbereichen:

Ein Kinderspielplatz mit Spielhaus, Schaukel, Wippe, Seilbahn und Gberdachtem
Sandkasten sorgt fur Abwechslung. Obstbdume, ein eigener Brunnen zur
Gartenbewasserung sowie eine Remise runden das Angebot ab. Die ca. 150?m2 grol3e
Halle ist beheizbar, mit Rolltor, WC, Strom und LAN ausgestattet — ideal zur
Eigennutzung oder Vermietung. Eine genehmigte Erweiterung um weitere 100?m2 ist
maglich.

Die ca. 7.521?m? grol3e landwirtschaftlich angelegte Grinflache wurde 2024 als Weide-
/Grunland umgewidmet, kann jedoch bis 2029 wieder als Ackerflache genutzt werden.
Sie grenzt an zwei Seiten an einen Kanal — ein optisches und funktionales Highlight.
Alternativ besteht die Mdéglichkeit zur Verpachtung, z.?B. an Energieversorger mit
konkretem Interesse an einer langfristigen Nutzung.
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Ausstattung und Detalils

- ca. 250 m? OG-Wohnung

- 3 Ferienwohnungen im EG

- attraktive Mieteinnahmen maoglich (u.a. Vermietung als Ferienwohnung -
hochfrequentierte Gewerke in naher Umgebung - oder dauerhafte Vermietung an diese
maglich)

- ca. 7.521 m2 Grunflache im AuRenbereich bis 2029 als Ackerflache uméanderbar

- elektrische, programmierbare Rolladen

- Einbaumdbel (2013 & 2024)

- zweiter Balkon im OG mdglich

- Kinderspielplatz mit Spielhaus, Schaukel, Wippe, Seilbahn, tberdachtem Sandkasten
- Glasfaseranschluss

- Steckdosen mit Kindersicherung

- Lastenaufzug im HWR des 1. OG

- PV-Anlage ca. 29 kWh Peak (2024), Speicher 16 kWh

- Solarthermie

- Wallbox 11 kW (2025)

- teilw. FuRbodenheizung im OG

- Ofen im Wohnzimmer OG

- Pelletofen im Wohnzimmer EG

- TV- und LAN-Anschlisse in allen Raumen

- eigene Gasbrennwerttherme fir OG-Wohnung

- separate Gasbrennwerttherme fiir 3 Ferienwohnungen

- Strom, Wasser fur EG und OG getrennt (weitere Unterteilung fir die Ferienwohnungen)
- 3-Kammer-System (Sie haben keine Abwasser- oder Niederschlagskosten)

- eigener Brunnen flr Gartenbewasserung

- Aul3enstromanschlisse an der Stral3e

- Gewerbehalle ca. 150 m2 (erweiterbar um weitere ca. 100 m2), beheizbar, mit Rolltor,
Toilette, Strom- und LAN-Anschlissen (vermietbar)

- Remise (2012) mit LAN-Anschluss

- genehmigte Mistplatte (nutzbar anstatt einer Biomulltonne)

- Obstbdume im Garten

- jede Einheit mit eigenem Eingang mdoglich

- jede Einheit hochwertige EBK

- OG EBK 2016

- Ferienwohnung 1 EBK 2024 mit integrierter Waschmaschine

- Ferienwohnung 2 EBK 2015




- Ferienwohnung 3 EBK 2024
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Alles zum Standort

Zwischen weiten Feldern, idyllischen Wéaldern und charmanten Wasserlaufen liegt eine
Region, die Ruhe, Naturverbundenheit und Erholung in besonderer Weise vereint.
Abseits des stadtischen Trubels finden Besucher hier einen Ort, an dem die Zeit
langsamer zu laufen scheint und sich landliche Gelassenheit mit einem Hauch von
Entdeckergeist verbindet.

Wer gerne aktiv ist, kann die Umgebung auf gut ausgebauten Rad- und Wanderwegen
erkunden. Dabei wechseln sich sanfte Hugellandschaften mit naturbelassenen Wiesen
und kleinen Seen ab — ideal fur Ausfliige in die Natur oder entspannte Spaziergange.
Auch kulturell Interessierte kommen auf ihre Kosten: In der ndheren Umgebung warten
geschichtstrachtige Orte, regionale Besonderheiten und liebevoll gepflegte Traditionen
darauf, entdeckt zu werden — ganz ohne grol3e Menschenmengen.

Ebenso finden Familien hier ein vielfaltiges Angebot an Freizeitmoéglichkeiten und -
aktivitaten in der Natur und im Umland.

Die perfekte Abwechslung fir aktive Gaste und Erholungssuchende gleichermalen.
Trotz der naturnahen Lage ist die Verkehrsanbindung Uberraschend komfortabel.
Uberregional gut angebundene Straen ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit aus
verschiedenen Richtungen. Auch groRere Stadte und wirtschaftliche Zentren sind mit
dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar, was den Aufenthalt sowohl fir
Tagesausflugler als auch fur [angere Aufenthalte attraktiv macht.

Diese Region bietet die perfekte Balance zwischen Erholung und Erreichbarkeit — ein
echter Geheimtipp fur alle, die dem Alltag entfliehen und gleichzeitig flexibel bleiben
mdchten.

Wer auf der Suche nach einem Ort ist, an dem Entschleunigung und Erreichbarkeit keine
Gegensatze sind, wird hier findig. Die Region vereint naturnahe Lebensqualitat mit
praktischer Infrastruktur — ideal fir Wochenendtrips, Kurzurlaube oder langere Auszeiten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 60.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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:

Holger Klages

Castellstral3e 6, 49808 Lingen/Ems
Tel.: +49 591 - 13 0592 21
E-Mail: emsland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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