Herzlake

Stilvoll wohnen mit Freiraum —exklusives
Einfamilienhaus mit Studio und dem besonderem
Wohngefuhl

Api1Budéc akivATou: 26388012

TIMH AFOPAS: 549.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 212 m? « AQMATIA: 4 « EKTAZH FHZ: 743 m?2
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26388012 549.000 EUR

ca. 212 m? PVIIVVIN?
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4 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

2 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2018 2727777

2 X 2277920772 2277? ca. 32 m?

2927722772, 1 x

227777 2227772, WC
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Immobilienverkauf
mit Experten.

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

« Aktuelle, sofort verfiigbare Marktpreiseinschatzung E -
el =0

» Prognosen zur Kaufpreisentwicklung E‘Fﬁ

« Preisinformationen zu vergleichbaren Immobilien in der Region ) L-"l-.

 Immobilienwertrechner zur Beurteilung von méglichen Investitionen g - m.
+ RegelmaRige Updates zur Preisentwicklung

T.: 0591 - 13 05 92 21 | emsland@von-poll.com

https://vonpoll.io/bewerten
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Finden Sie
% Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von —po[{.com /emsland
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Dieses exklusive Einfamilienhaus ver eint modernen Wohnkomfort, eine hochwertige
Ausstattung und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten auf Uberzeugende Weise. Dieim Jahr
2018 auf einem ca. 743 m2 grof3en Grundstick fertiggestellte Immobilie préasentiert sich in
einem aul3erst gepflegten Zustand. Mit einer Wohnflache von ca. 212 m2 bietet sieein
groRzigiges Raumangebot fur unter schiedlichste L ebensmodelle und Anspriiche.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und begeistert
mit seiner Grof3zugigkeit, Helligkeit und einer angenehmen Wohnatmosphare. Ein
Kaminofen schafft zusatzlich ein behagliches Ambiente und verleiht dem Raum besondere
Wohnqualitat. Von hier aus sowie vom Schlafzimmer besteht direkter Zugang zur Terrasse
und in den Garten, sodass ein harmonischer Uber gang zwischen Innen- und AuRenbereich
entsteht.

Im Erdgeschoss stehen dar iiber hinaus zwei weitere Zimmer zur Verflgung, die sich flexibel
als Schlaf-, Gaste-, oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Das stilvolle Tageslichtbad mit
bodengleicher Dusche fligt sich nahtlosin das moder ne Gesamtkonzept des Hauses ein und
bietet hohen Komfort im Alltag.

Ein besonderer Mehrwert zeigt sich im im Jahr 2024 ausgebauten Dachgeschoss. Dieser
beeindruckt durch seine offene Gestaltung und die bisin den Giebel gefihrte Deckenhdhe,
die ein besonder s grof3ztigiges und luftiges Raumgefihl schafft. Der zeit als Studio
beziehungsweise Atelier genutzt, eignet sich diese Ebeneideal als Arbeits-, Hobby- oder
Kreativbereich. Besondersattraktiv ist, dassim Dachgeschoss ber eits samtliche Anschliisse
vorhanden sind. Somit besteht die M 6glichkeit, diesen Bereich bei Bedarf zu zusétzlichen
Zimmern, einem Bad oder sogar zu einem eigenstandigen Wohnkonzept weiter auszubauen.
Diese Flexibilitat eroffnet langfristig inter essante Per spektiven und macht die Immabilie
auch in Zukunft besonder s anpassungsfahig.

Eine elegante Treppe aus K er nesche ver bindet die Ebenen des Hauses und setzt einen
weiteren hochwertigen Akzent im Innenbereich.

Die Ausstattung des Hauses unter streicht den hochwertigen Gesamteindruck. Eine
FuRBbodenheizung sorgt in allen Raumen fiir angenehme Warme und ein komfortables
Wohngeflhl. Dreifach verglaste Fenster schaffen helle, freundliche Raume, unterstiitzen die
Energieeffizienz und tragen zu einem angenehmen Raumklima bei. Elektrische Jalousien
sowie Plissees an samtlichen Fenstern ergénzen den Wohnkomfort in funktionaler und
stilvoller Weise.




Auch die Einbauktiche erflillt hohe Anspriiche: Die hochwertige Becker-K ticheist mit
Markenger éten von Blaupunkt ausgestattet und bietet beste Voraussetzungen fir
komfortables K ochen und gesellige Stunden im Familien- und Freundeskreis.

Dar Uber hinauswurde auf ein hohes M al3 an Alltagstauglichkeit und Wohnkomfort
geachtet. Extra breite Turen und die stufenlose Gestaltung der Raumlichkeiten ermoglichen
barrierear mes Wohnen und schaffen Bewegungsfreiheit in jeder L ebensphase.

Der AuRenbereich erganzt das attraktive Gesamtbild auf ideale Weise. Die teils lUiberdachte
Terrasse ladt bei nahezu jeder Witterung zum Verweilen ein, wahrend der Garten in Std-
West-Ausrichtung viel Raum fr Erholung, Genuss und individuelle Gestaltung bietet. Ob
entspannte Sonnenstunden, gesellige Abende oder personliche Gartenideen — hier er 6ffnen
sich zahlreiche M 6glichkeiten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage mit elektrischem Sektionaltor, ein
praktisches Ger atehaus sowie eine stilvolle Auf3enbeleuchtung mit ener giesparenden L ED-
Spotsim Dachliberstand.
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- Ausbau des DG zu einem Studio/ Atelier (2024)

- Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche

- FuBbodenheizung

- Dreifachverglasung

- elektrische Jalousien

- Kaminofen

- Garten in Siid-West-Ausrichtung

- barrierefreies Wohnen

- extrabreite Tiren

- Treppe aus Kernesche

- Plissees an allen Fenstern

- Becker Einbauktiche mit Blaupunkt M ar kenger aten
- geflieste Garage mit elektrischem Sektionaltor und Gerateraum
- teiliberdachte Terrasse

- Geréatehausim Garten

- LED-Spotsim Dachliber stand am Haus
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Herzlakeim Emsland besticht durch seineruhige, landliche Atmosphéare und eine
ausgewogene demogr afische Struktur, die ein harmonisches Miteinander ver schiedener
Generationen ermaglicht. Die Stadt bietet eine solide I nfrastruktur, die auf die Bedtrfnisse
einer entspannten L ebensweise ausgerichtet ist, und schafft damit eine ideale Grundlage fur
ein komfortables und sicheres Zuhause im Griinen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber
regionale Straf3en, die eine unkomplizierte Erreichbarkeit der umliegenden Regionen
gewahrleisten, wahrend die Uiber schaubar e Bevolker ungsdichte fiir eine angenehme Ruhe
und Gelassenheit sorgt.

In Herzlake finden Sie ein besonder s wohltuendes Umfeld, das von Geborgenheit und einer
gepflegten Gemeinschaft geprégt ist. Die N&he zu wichtigen Einrichtungen und die
Uberschaubare GroRe der Stadt schaffen eine vertraute Atmosphére, in der sich

L ebensqualitat und Sicherheit auf natirliche Weise verbinden. Die landliche Idylle |1adt zu
erholsamen Spazier gangen und entspannten Stunden im Freien ein, wahrend gleichzeitig
alle wesentlichen Versorgungsangebote gut erreichbar bleiben.

Die hervorragende I nfrastruktur zeigt sich insbesonderein den Bereichen Gesundheit und
Nahver sorgung: Apotheken wie die Apothekeim MedHuus und die Hanse Apotheke sind zu
FuR erreichbar, wasim Alltag fiir ein beruhigendes Gefiihl der Sicherheit sorgt. Auch Arzte
sind in der ndheren Umgebung vor handen, sodass eine umfassende medizinische Betreuung
gewahrleistet ist. FUr den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermérkte wie Netto Marken-
Discount, Aldi und Edeka zur Verfligung, was den Einkauf bequem und stressfrei gestaltet.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen und
den Bahnhof Her zlake gegeben, was M obilitat und Flexibilitat auch ohne eigenes Fahr zeug
ermoglicht.

Freizeitangebotein Herzlakerunden das attraktive Gesamtbild ab: Zahlreiche Spielplétze
und Sportmadglichkeiten in unmittelbarer Nahe laden zu Bewegung und geselligem
Beisammensein ein, wahrend das Jugend- und Gemeindezentrum mit seinen vielfaltigen
Aktivitaten auch fur kulturelle und soziale Begegnungen sorgt. Die umliegenden Parks
bieten zudem erholsame Riickzugsorte inmitten der Natur.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Holger Klages

Castellstral3e 6, 49808 Lingen/Ems
Tel.: +49591 - 130592 21
E-Mail: emsland@von-poll.com

www.von-poll.com
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