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Emsbiiren

Wohnkomfort fur jede L ebensphase - grof3zlgiges
Einfamilienhaus mit Garten
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Immoblllenverkauf
mit Experten.

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

« Aktuelle, sofort verfligbare 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://vonpoll.io/bewerten
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Finden Sie
% Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von —pol{.com /emsland
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Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1996 verbindet zeitgemaren Wohnkomfort mit
grof3zigigen Platzver héltnissen und befindet sich auf einem rund 637 m2 grof3en
Grundstiick. Die Wohnflache von etwa 170 m2 bietet zahlreichen Entfaltungsmoglichkeiten
und schafft ein angenehmes Wohnambiente, das sich insbesondere fir Familien oder Paare
mit grofRem Platzbedarf eignet.

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

Dieinsgesamt 8 Zimmer teilen sich auf in 5 mogliche Schlafzimmer und 2 weitere Zimmer,
dieflexibel beispielsweise als Bliro oder Arbeitszimmer genutzt wer den kdnnen, sowie das
grof3ziigige Wohn- und Esszimmer mit Zugang zum Garten. Mit Badezimmer und auch
Schlafzimmern im Erdgeschoss besteht die M 6glichkeit ebener dig zu wohnen, was
Flexibilitat fur verschiedene L ebenssituationen bietet. Mit dieser Raumaufteilung bietet das
Obj ekt vielseitige Gestaltungsoptionen, die auf unter schiedliche Wohnbedirfnisse eingehen.

Das moder nes Tageslichtbad, ausgestattet mit Dusche und Badewanne, sorgt fir zeitgemalie
Funktionalitat und Komfort im Alltag. Die Sanitérausstattung besticht durch ihre Helligkeit
und schafft eine angenehme Atmosphér e. Die angenehme Ful3bodenheizung sor gt hier, wie
auch im Wohnzimmer, fir eine behagliche Warme. Eine moder ne Einbaukiche 1&dt dazu
ein, gemeinsam zu kochen und bietet die Grundlage fur ein geselliges Miteinander.

DieImmobilieist durch die M odernisierung im Jahr 2024, mit einer neuen Heizung sowie
der Kombination aus Zentralheizung und Ful3bodenheizung, bestens fiir zeitgemaies
Wohnen ausgestattet. Die dur chdachte Zimmeraufteilung bietet Raum fr individuelle

W insche und schafft zugleich ein har monisches Gesamtbild.

Ein besonderes Highlight stellt der Garten in Sid-West-Ausrichtung dar. Hier konnen
sonnige Nachmittage und laue Abende ver bracht werden. Der Garten bietet Raum zur
individuellen Entfaltung, ob beim Géartnern, Entspannen oder Spielen. Uber der Garage
steht zusatzlicher Stauraum zur Verfligung, der sich ideal zum Ver stauen von saisonalen
Gegenstanden oder fiir Hobbyausr iistung anbietet.
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- Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

- Heizung aus 2024

- Garten in Sid-West-Ausrichtung

- Einbauktiiche

- FuBbodenheizung im Wohnzimmer und Badezimmer
- Stauraum Uber der Garage

- ebener diges Wohnen moglich
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Emsbiiren besticht alsidyllische, landliche Gemeinde mit rund 10.000 Einwohnern und einer
besonder s familienfreundlichen Atmosphére. Die ruhige Umgebung, gepaart mit einer
stabilen Infrastruktur und einer niedrigen Kriminalitétsrate, schafft ideale Voraussetzungen
fUr ein sicheres und harmonisches L eben. Dank der verkehrsgiinstigen Lage nahe der A31
und der N&he zur niederléndischen Grenze profitieren Pendler von kurzen Wegen und
vielfaltigen ber uflichen M dglichkeiten. Die Gemeinde ver bindet landlichen Charme mit
einer verlasslichen Grundver sorgung und einem wertbestandigen |mmobilienmarkt, der
besondersfir Familien, die Wert auf eine ausgewogene Balance zwischen Natur und
Infrastruktur legen, attraktiv ist.

In Emsburen finden Familien ein besonder s einladendes Umfeld vor, das durch zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten und eine lebendige Gemeinschaft gepragt ist. Die Nahe zu mehreren
Spielplatzen, diein 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. Fir gemeinschaftliche Erlebnisse und kulturelle
Veranstaltungen steht das Dorfgemeinschaftshaus als zentraler Treffpunkt zur Verfligung,
der das nachbar schaftliche Miteinander fordert.

Die Bildungslandschaft in Emsburen ist hervorragend auf die Bedurfnisse von Familien
abgestimmt: Kindergarten wiedie KiTa St. Josef sind in etwa acht Minuten ful3laufig
erreichbar und bieten eineliebevolle Betreuung. Grundschulen und weiter fihrende Schulen,
darunter die Joseph-Tiesmeyer-Schule und das Schulzentrum Emsburen, liegen ebenfallsin
angenehmer Gehentfernung und gewahrleisten kurze Wege fir die Kinder. Die medizinische
Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen und Apotheken gesichert, sodassim
Bedarfsfall schnelle Hilfe gewdahrleistet ist. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
darunter mehrere Supermérkte, sind bequem zu Fuld erreichbar und runden das
familienfreundliche Angebot ab. Offentliche Verkehrsmittel wie der Bus an der Haltestelle
Richthofstral3e, diein etwa 14 Minuten zu Fuld erreichbar ist, sowie der Bahnhof L eschede
in 23 Minuten FuRweg er mdglichen eine unkomplizierte Anbindung an die umliegenden
Stadte.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut angebundene Wohnlage
legen, prasentiert sich Emsbiren alsein Ort, an dem Kinder unbeschwert aufwachsen
konnen und Eltern eine hohe L ebensqualitét genief3en. Die Kombination aus er stklassiger
Infrastruktur, vielfaltigen Freizeitangeboten und einer starken Gemeinschaft macht diesen
Standort zu einer besonder s begehrten Adresse fir ein har monisches Familienleben.
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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
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