Emsbiren

Einzug leicht gemacht - modernes EFH mit grofl3em
Grundsttick
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

o  Eckdaten zu hrer Immobilie

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
rirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persdnliche und exklusiv
erhalten Sie nach
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Sie suchen eine moderne und bezugsfertige Immobilie? Dann ist dieses Eigenheim mit
Baujahr 2002 genau das richtige Angebot fiir Sie! Aufgrund der tberdurchschnittlichen
Grundsticksgrofie von 738 m2 in einer jungen Wohnsiedlung sowie einer idealen
Wohnflache von etwa 145 m?, erfillt es schon drei wichtige Suchkreterien. Bereits beim
Betreten der Aul3enanlagen bemerkt man, die Liebe zum Detail und dass Wert auf
Qualitat gelegt wird. Die aktuellen Eigentimer haben mit zahlreichen
Modernisierungsmafnahmen wie Dachpfannenimpragnierung, Anstrich der Fenster und
Neubepflasterung, der Auf3enansicht einen frischen Look verliehen. Um den hohen
Energiekosten entgegen zu wirken, wurde dartiber hinaus 2019 eine PV-Anlage
angebracht, mit der man jeden Monat einsparen kann. Gerne stellt das Paar auch einen
aktuellen Sanierungsfahrplan zur Verfiigung. Dieser wurde von einem Energieberater
vorbereitet, um lhnen eine bessere Transparenz sowie klare Anweisungen zu bieten.
Insbesondere bei Fragen welche Mal3nahmen erforderlich und sinnvoll sind, um die
Energieeffizienz zu steigern. Der aul3erst gepflegte Eindruck zieht sich im Haus ebenfalls
durch. Die Diele ist grof3ztigig und liebevoll eingerichtet, so dass man sich direkt
willkommen fuhlt. Zur rechten Hand befindet sich das Géaste-WC, eine Tur weiter geht
man auf den Garderobenbereich zu. Hier hat das Paar den Raum durch Einbauschranke
und weiteren tollen Dekoelementen wunderbar aufgewertet. Der Zugang zum Carport
sowie die angrenzend geplante Kiche komplimentieren die Annehmlichkeiten, da man
beispielsweise Einkaufe sofort unterbringen kann. Die Einbauktiche, die zuletzt im Mai
2021 ausgetauscht wurde, halt hierftir gentigend Staumdoglichkeiten bereit. Die
Schrankoberflachen sowie die Arbeitsplatte sind in einem mattem weil3 gehalten und
Siemens Elektrogerate reprasentieren die hochwertige Qualitat. Um eine offene
Atmosphare zu schaffen, haben die Eigenttimer sich fiir eine Grundrissveranderung
entschieden. Die Kliche integriert sich nun wunderbar dem Wohn-und Essbereich,
insofern ist man bei der Tischauswahl kaum eingeschrankt und kann bei einer gréf3eren
Gruppe wahrend des Kochens interaktiv bleiben. Der Wohnbereich wirkt aufgrund der
bodentiefen Fenster und der hellgrauen Fliesen ebenfalls hell und einladend. Der Zugang
auf die Terrasse ist dementsprechend auch gegeben. Der Steinkamin fallt einem direkt
ins Auge und sorgt an kalten Tagen schnell fir wohlige Warme und Gemiuitlichkeit. Ein
Fitnessraum erganzt auf dieser Ebene die Flache von ca. 80 m2. Uber die geschwungene
Holztreppe gelangt man ins Dachgeschoss, wo sich von der eindrucksvollen Galerie aus
vier weitere Raume verteilen. Aktuell werden diese als Elternschlafzimmer und
Ankleideraum sowie Kinderzimmer und Abstellraum fiir die Waschmaschine und
Putzutensilien genutzt. In den Schlafraumen ist ein heller Teppich verlegt und garantiert
umso mehr Wohlbefinden. Das Bad wurde 2017 umgebaut und verfigt nun tber eine




Dusche, einen Waschtisch mit zwei Waschbecken. Die Badewanne ladt auf kleine
Wellnessauszeiten ein. Die Heizungsanlage und die Technik fur die PV-Anlage ist auf
dem Spitzboden untergebracht. Ein zusatzlicher Abstellraum komplimentiert die
durchdachte sowie komfortable Grundrissgestaltung. Die Grundstiicksgrol3e lasst die
Herzen der Naturliebhaber sicher héher schlagen. Von der Terrasse aus hat man Sicht
auf viel Grinflache, Pampasgras und Amberbaume. Hobbygéartner kdnnten sich hier noch
genlgend weitere Beete fur beispielsweise Gemiise oder Krauter anlegen. Die komplette
Einfriedung des Grundstlckes ist ein weiteres Highlight und verspricht Privatsphére. Die
Einzelgarage verflgt tGber ein elektrisches Tor und davor befindet sich eine Hutte fir
Kaminholz. Sowohl der Carport als auch drei bis vier Freiplatze runden das Angebot
dieser neuwertigen Immobilie ab. Uberzeugen Sie sich selbst von der charmanten
Raumaufteilung sowie der stilvollen Wohnatmosphare. Haben wir |hr Interesse geweckt?
Wir freuen uns auf lhren Kontakt!
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Gebéaudeausstattung:

- Satteldachkonstruktion mit Betondachsteinen
- Holzstéanderbauweise mit Verblenderfassade
- zweifach verglaste Holzfenster

- Rinnen- und Fallrohre aus Zink
Innenausstattung:

- hochwertiger Kamin

- Holzturen

- teilweise Aluminium Rollladen

- Bodenbelage: Fliesen, Teppich, Laminat

- gepflegte Holztreppen

- moderne und hochwertige Einbaukliche

- Géaste- WC im EG

- puristisches Bad im DG mit Dusche und Wanne ausgestattet
Technik:

- Zentralheizung

- Gasbrennwertanlage aus dem Jahre 2002
- FuBbodenheizung im Badezimmer

- Glasfaser und SAT-Anlage

- PV-Anlage aus 2019

Gartenbereich:

- Grundstick eingefriedet

- gepflasterte Terrasse mit Uberdachung

- grof3zligige Grunflache

- Baumbestand

- liebevoll angelegte Beete

- Aul3enbeleuchtung

- Hutte fir Kaminholz

Stellplatze:

- Einzelgarage und Carport

- drei Freiplatze
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Emsbiren befindet sich im stdlichen Teil vom Emsland und liegt im Stadtedreieck von
Lingen, Rheine und Nordhorn. Mit etwa 10.000 Einwohner ist Emsbtiren eine kleinere
Gemeinde im Vergleich zu den Stadten Lingen oder Rheine, kann aber dennoch mit
allem dienen. Egal ob es sich um den taglichen Bedarf oder um die Freizeitaktivitaten
handelt. Zu der Gemeinde Emsbiren gehoren noch viele umliegende Ddérfer wie
Leschede, Hesselte oder Gleesen, welches genau zwischen der Ems und dem
Dortmunder-Ems-Kanal liegt. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Siedlunsglage
von Emsbiren. Auf Grund der zentralen Lage dieses Eigenheims erreichen Sie Dinge
des taglichen Bedarfes, die Schule oder auch einen Kindergarten bequem mit dem
Fahrrad oder in wenigen Minuten mit dem Auto. Diverse Sportvereine oder auch eine
arztliche Versorgung finden Sie ebenfalls im direkten Umkreis von unter zwei Kilometern.
Fir einen Spaziergang mit den geliebten Hunden wird der fuBlaufig entfernt Wald
genutzt. Fur junge Familien ist diese Stadt die perfekte Umgebung, um sich
niederzulassen. Durch das nahe gelegene Industriegebiet an der A31 werden viele
Arbeitsplatze geschaffen, so dass die Infrastruktur sehr gut ist. Die ausgezeichnete
Bandbreite an Freizeitmoglichkeiten wie trainieren im Aktiv-Park, die nahen liegenden
FuRRballvereine, sowie das Emsbad und den Reitverein, machen Emsbiren zu einem
gewachsenen und attraktiven Wohnort.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist glltig bis 24.2.2027.
Endenergieverbrauch betragt 91.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2002. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Knieper

MarktstralRe 20 Rheine
E-Mail: rheine@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




