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Viel Raum fur Wohnen und Arbeiten: Modernes
Wohn- und Geschaftshaus

Objektnummer: 25026046A
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KAUFPREIS: 575.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 131,66 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 679 m?
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Auf einen Blick

25026046A
ca. 131,66 m?
01.02.2026

6

3

2

2005

1x Carport, 2 x
Freiplatz

575.000 EUR

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

2025

Massiv
ca. 54 m?

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 72.13 kWh/m?a
13.09.2032 B

Gas 2005
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem gepflegten Wohnhaus mit separater Praxis, das Wohn- und
Arbeitskomfort in einer attraktiven Umgebung vereint. Die Immobilie wurde im Jahr
2005 erbaut und befindet sich auf einem ca. 679 m? groBen Grundstlick (wird noch

neu vermessen).

Mit einer groBzligigen Wohnflache von ca. 131,66 m? und einer Nutzflache von ca.
54,16 m? (davon ca. 36,71 m? Praxisflache und 17,45 m? Nutzflache Wohnen),
verteilt auf insgesamt 6 Zimmer, bietet das Haus vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten
sowohl flr Familien als auch fur Freiberufler, die Wohnen und Arbeiten unter einem

Dach verbinden mochten.

Die zentrale Lage gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit und Parkmaoglichkeiten fur
Kunden der Praxis, was insbesondere fir selbststandige Berufsgruppen einen
erheblichen Vorteil darstellt. Die Verbindung aus privater Wohneinheit und
separatem Arbeitsbereich macht dieses Wohn- und Geschaftshaus zu einer

interessanten Option fur unterschiedliche Lebensentwdurfe.

Das Haus prasentiert sich in einem auBerst gepflegten Zustand. Aktuelle
Sanierungen und Modernisierungen sorgen fir einen gehobenen
Ausstattungsstandard und zeitgemaBen Wohnkomfort. Im Jahr 2024 wurde eine
moderne Heizungsanlage eingebaut, was einen effizienten und nachhaltigen
Energieverbrauch garantiert. Fir das Jahr 2025 ist eine weitere wertsteigernde
MaBnahme bereits umgesetzt worden: Im Wohnzimmer sorgt ein neuer
Parkettboden flr eine angenehme Atmosphare. Zusatzlich wurde dieses Jahr eines
der beiden Badezimmer erneuert und entspricht damit modernen Anspriichen an

Funktionalitat und Asthetik.




Die Raumaufteilung Uberzeugt durch ein durchdachtes Konzept: Im Erdgeschoss

befindet sich die praxisgeeignete Einheit mit eigenem Zugang, wodurch Diskretion
sowohl fiir Bewohner als auch Kunden gewéhrleistet ist. Uber einen separaten
Eingang gelangen Sie in den Wohnbereich, der sich auf drei Schlafzimmer, ein
groBzlgiges Wohnzimmer und zwei moderne Badezimmer verteilt. Die Ausstattung
ist hochwertig und langlebig gewahlt. Besonderes Augenmerk wurde auf

funktionale Details und eine angenehme Lichtfihrung gelegt.

Die separate Praxisflache im Erdgeschoss ist vielseitig nutzbar und eignet sich
nicht nur fir medizinische oder therapeutische Zwecke, sondern bietet auch Raum
fir andere beratende oder kreative Berufe. Dank der guten Erreichbarkeit und
mehreren Stellplatzen auf dem Grundstiick finden lhre Kunden stets eine

angenehme Ankunftssituation vor.

Der AuBenbereich bietet viel Platz zur individuellen Gestaltung, sei es flr Freizeit,
Gartenarbeit oder als Ruhezone nach einem langen Arbeitstag. Die gepflegte

AuBenanlage rundet das Gesamtbild harmonisch ab.

Zusammengefasst vereint dieses Wohnhaus mit separater Praxis eine zeitgemaBe

Ausstattung, flexible Nutzungsmaoglichkeiten und eine attraktive Lage.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von den vielen Vorziigen dieser
Immobilie und entdecken Sie die Mdglichkeiten, die Ihnen dieses Wohn- und

Geschaftshaus eréffnet. Wir freuen uns auf Ilhre Anfrage.




Objektnummer: 25026046A - 26160 Bad Zwischenahn / Petersfehn | - Petersfehn |

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und zugleich verkehrsglinstigen Lage
im Ortsteil Petersfehn |, der zur Gemeinde Bad Zwischenahn gehdort und unmittelbar
an die westliche Stadtgrenze von Oldenburg angrenzt. Die Umgebung ist gepragt
von einer gewachsenen Wohnstruktur mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
kleineren Mehrparteienhausern. Insgesamt bietet die Lage ein angenehmes,
naturnahes Wohnumfeld mit guter Infrastruktur. Die Nachbarschaft ist gepflegt und

familienfreundlich, mit begriinten Grundsticken und einem hohen Freizeitwert.

Verkehrsanbindung:

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahe gelegene HauptstraBe
erreicht man zUgig die BundesstraBe B401 sowie die Autobahn A28, wodurch
schnelle Verbindungen nach Oldenburg, Leer, Emden oder Bremen bestehen. Die

Oldenburger Innenstadt ist in rund 10-15 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. Bushaltestellen befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung und bieten regelmaBige Verbindungen in Richtung
Oldenburg, Bad Zwischenahn und umliegende Gemeinden. Die gute Erreichbarkeit

macht die Lage auch fur Pendler und Berufstatige attraktiv.

Infrastruktur:

Einkaufsmoglichkeiten, Backer, Apotheken und weitere Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind in wenigen Minuten erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch mit
dem Fahrrad. Ebenso befinden sich Schulen und Kindertagesstatten in der ndheren

Umgebung, was die Lage besonders fir Familien interessant macht.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter Erreichbarkeit und Nahe zur Stadt

Oldenburg macht diesen Standort besonders attraktiv — sowohl flr private als auch




berufliche Nutzungen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.9.2032.

Endenergieverbrauch betragt 72.13 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jérome Liebert

Donnerschweer StraBe 18, 26123 Oldenburg
Tel.: +49 441-9984 050

E-Mail: oldenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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