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Emsbiiren

Wohnkomfort fur jede Lebensphase -
groBzugiges Einfamilienhaus mit Garten

Objektnummer: 26388017

KAUFPREIS: 299.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 170 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 637 m?
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Auf einen Blick

26388017
ca. 170 m?
8

5

1

1996

1 x Freiplatz, 1x
Garage

299.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

Massiv

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

FuBbodenheizung BEDARF

Gas 135.90 kWh/m?a
E

22.04.2036
1996

Gas
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Die Immobilie

Immoblllenverkauf
mit Experten.

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

« Aktuelle, sofort verflighbare Marktpreiseinschatzung

» Prognosen zur Kaufpreisentwicklung

« Preisinformationen zu vergleichbaren Immobilien in der Region
 Immobilienwertrechner zur Beurteilung von méglichen Investitionen
 RegelmaRige Updates zur Preisentwicklung

T.: 0591 - 13 05 92 21 | emsland@von-poll.com https //vonpoH io/bewerten
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Die Immobilie

‘ VON POLL

E*J Finden Sie

% Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com/emsland
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48488 Emsbiren

26388017 -

Objektnummer

ISS€e

Grundr

WF 16.28m?
GF 16.28m

Schlafen

WO0'SSUpUNIG MMM

e

Wohnen/Essen

WF 28.96m*

GF 28.96m"

Diele/Flur

WF 17.38m*
GF 19.53m*
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1996 verbindet zeitgemaBen Wohnkomfort
mit groBzligigen Platzverhaltnissen und befindet sich auf einem rund 637 m?
groBen Grundstlick. Die Wohnfldche von etwa 170 m? bietet zahlreichen
Entfaltungsmaglichkeiten und schafft ein angenehmes Wohnambiente, das sich

insbesondere flr Familien oder Paare mit groBem Platzbedarf eignet.

Sowohl die Raumaufteilung als auch die Ausstattung des Hauses sind auf
komfortables und zeitgemaBes Wohnen ausgerichtet.

Die insgesamt 8 Zimmer teilen sich auf in 5 mdégliche Schlafzimmer und 2 weitere
Zimmer, die flexibel beispielsweise als Biliro oder Arbeitszimmer genutzt werden
kénnen, sowie das groBzugige Wohn- und Esszimmer mit Zugang zum Garten. Mit
Badezimmer und auch Schlafzimmern im Erdgeschoss besteht die Mdglichkeit
ebenerdig zu wohnen, was Flexibilitat flr verschiedene Lebenssituationen bietet.
Mit dieser Raumaufteilung bietet das Objekt vielseitige Gestaltungsoptionen, die auf

unterschiedliche WohnbedUrfnisse eingehen.

Das modernes Tageslichtbad, ausgestattet mit Dusche und Badewanne, sorgt fur
zeitgemaBe Funktionalitat und Komfort im Alltag. Die Sanitarausstattung besticht
durch ihre Helligkeit und schafft eine angenehme Atmosphare. Die angenehme
FuBbodenheizung sorgt hier, wie auch im Wohnzimmer, flr eine behagliche
Warme. Eine moderne Einbaukiche ladt dazu ein, gemeinsam zu kochen und bietet

die Grundlage fir ein geselliges Miteinander.

Die Immobilie ist durch die Modernisierung im Jahr 2024, mit einer neuen Heizung
sowie der Kombination aus Zentralheizung und FuBbodenheizung, bestens flr
zeitgemaBes Wohnen ausgestattet. Die durchdachte Zimmeraufteilung bietet Raum

far individuelle Winsche und schafft zugleich ein harmonisches Gesamtbild.




Ein besonderes Highlight stellt der Garten in Stid-West-Ausrichtung dar. Hier

konnen sonnige Nachmittage und laue Abende verbracht werden. Der Garten bietet
Raum zur individuellen Entfaltung, ob beim Gartnern, Entspannen oder Spielen.
Uber der Garage steht zusatzlicher Stauraum zur Verfiigung, der sich ideal zum

Verstauen von saisonalen Gegenstanden oder flir Hobbyausriistung anbietet.
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Ausstattung und Details

- Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

- Heizung aus 2024

- Garten in Sud-West-Ausrichtung

- Einbaukilche

- FuBbodenheizung im Wohnzimmer und Badezimmer
- Stauraum Uber der Garage

- ebenerdiges Wohnen mdglich
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Alles zum Standort

Emsbiren besticht als idyllische, landliche Gemeinde mit rund 10.000 Einwohnern
und einer besonders familienfreundlichen Atmosphare. Die ruhige Umgebung,
gepaart mit einer stabilen Infrastruktur und einer niedrigen Kriminalitatsrate, schafft
ideale Voraussetzungen fur ein sicheres und harmonisches Leben. Dank der
verkehrsglinstigen Lage nahe der A31 und der Nahe zur niederlandischen Grenze
profitieren Pendler von kurzen Wegen und vielfaltigen beruflichen Moglichkeiten.
Die Gemeinde verbindet landlichen Charme mit einer verlasslichen
Grundversorgung und einem wertbestandigen Immobilienmarkt, der besonders fir
Familien, die Wert auf eine ausgewogene Balance zwischen Natur und Infrastruktur

legen, attraktiv ist.

In Emsbiren finden Familien ein besonders einladendes Umfeld vor, das durch
zahlreiche Freizeitmoglichkeiten und eine lebendige Gemeinschaft gepragt ist. Die
Nahe zu mehreren Spielplatzen, die in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind,
ladt Kinder zu unbeschwertem Spielen und Toben ein. Sportbegeisterte Familien
profitieren von vielfaltigen Sportangeboten in unmittelbarer Nahe, die zu aktiver
Bewegung und gemeinsamer Freizeitgestaltung einladen. Fur gemeinschaftliche
Erlebnisse und kulturelle Veranstaltungen steht das Dorfgemeinschaftshaus als
zentraler Treffpunkt zur Verfiigung, der das nachbarschaftliche Miteinander

fordert.

Die Bildungslandschaft in Emsbdren ist hervorragend auf die Bedurfnisse von
Familien abgestimmt: Kindergarten wie die KiTa St. Josef sind in etwa acht Minuten
fuBlaufig erreichbar und bieten eine liebevolle Betreuung. Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen, darunter die Joseph-Tiesmeyer-Schule und das
Schulzentrum Emsblren, liegen ebenfalls in angenehmer Gehentfernung und

gewahrleisten kurze Wege fir die Kinder. Die medizinische Versorgung ist durch




nahegelegene Arztpraxen und Apotheken gesichert, sodass im Bedarfsfall schnelle

Hilfe gewahrleistet ist. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter
mehrere Supermarkte, sind bequem zu FuB erreichbar und runden das
familienfreundliche Angebot ab. Offentliche Verkehrsmittel wie der Bus an der
Haltestelle RichthofstraBe, die in etwa 14 Minuten zu FuB erreichbar ist, sowie der
Bahnhof Leschede in 23 Minuten FuBweg ermoglichen eine unkomplizierte

Anbindung an die umliegenden Stadte.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut angebundene
Wohnlage legen, prasentiert sich EmsbUren als ein Ort, an dem Kinder unbeschwert
aufwachsen kdnnen und Eltern eine hohe Lebensqualitat genieBen. Die
Kombination aus erstklassiger Infrastruktur, vielfaltigen Freizeitangeboten und einer
starken Gemeinschaft macht diesen Standort zu einer besonders begehrten

Adresse flr ein harmonisches Familienleben.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Holger Klages

CastellstraBe 6, 49808 Lingen/Ems
Tel.: +49 591 -13 05 92 21

E-Mail: emsland@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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