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Flexibles Generationshausin Rostrup: Wohnen,
Arbeiten und L eben unter einem Dach

Objektnummer: 26026009A

KAUFPREIS: 720.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 248,21 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 938 m?2
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Auf einen Blick

26026009A
ca. 248,21 mz
Satteldach

10

6

2

2003

2 x Carport, 4 x
Andere

720.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2003

gepflegt

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 115.73 kWh/m?2a
D
14.04.2036
2003
Gas
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.

T.: 04403 - 91 19 70

www.von—poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige Wohnhaus in Bad Zwischenahn-Rostrup bietet ideale Voraussetzungen
far alle, die Wohnen flexibel denken. Mit seiner durchdachten Aufteilung, dem separaten
Einlieger bereich und insgesamt ca. 248 m2 Wohnflache er 6ffnet die Immobilie vielfaltige
M 6glichkeiten —ob als Generationshaus, fir Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder
far Familien mit zusatzlichem Platzbedarf.

Dasim Jahr 2003 errichtete Haus wurde als Zweifamilienhaus genehmigt und kann je nach
L ebenssituation unter schiedlich genutzt werden. Der Hauptwohnber eich tberzeugt durch
ein offenes Raumgefuhl, helle Wohnbereiche und einen besonderen Wintergarten, der dem
Haus eine wohnliche und einladende Atmosphare verleiht. Erganzt wird dieser Bereich
durch eine nachtraglich geschlossene Veranda, die aktuell als Kliche genutzt wird und dem
Haus einen individuellen Charakter gibt.

Der separate Einlieger bereich verflgt Gber einen eigenen Zugang und bietet zusatzliche
Wohnqualitét fir Angehorige, erwachsene Kinder, Gaste oder eine mégliche Kombination
aus privatem Wohnen und beruflicher Nutzung. Durch die vorhandene Aufteilung entsteht
ein hohes Mal3 an Flexibilitat, ohne auf Privatsphare innerhalb des Hauses ver zichten zu
mussen.

Auch der AuRRenbereich unterstreicht das besondere Flair der Immobilie: Das ca. 938 m?2
grof3e, vollstandig eingefriedete Grundstiick bietet mit wertigen Natur steinwénden, WPC-
Terrassenflachen und dem Blick in den angrenzenden, gewachsenen Baumbestand einen
gepflegten Rahmen fir das Familienleben im Griinen. Erganzt wird das Ensemble durch
eine grof3ztigige Remise, diesich ideal zum Unterstellen von Fahrzeugen sowie als Stauraum
fur Gartengeréate und Fahrréader eignet. Weitere Gartenhauschen er 6ffnen vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten —ob als Riickzugsort, Werkstatt oder fiir gesellige Abende. Eines
der Hauschen wurde mit viel Liebe zum Detail in eine charmante Bar verwandelt und
verleiht dem Garten eine ganz individuelle Note.

DieLagein einer verkehrsberuhigten Tempo-30-Zoneim Ortsteil Rostrup verbindet ruhiges
Wohnen mit guter Erreichbarkeit. Einkaufsmaoglichkeiten, medizinische Versorgung,
Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sowie die Anbindung nach Bad Zwischenahn und
Oldenburg sind gut erreichbar. Damit bietet diese Immobilie eine attraktive Grundlage fur
Kaufer, die grof3ziigiges Wohnen, flexible Nutzungsmdoglichkeiten und ein gewachsenes
Wohnumfeld miteinander verbinden mochten.
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Ausstattung und Details

Eckdaten & Aufteilung

- Bauweise & Stil: Grof3zuigiges Wohnhaus im moder nen Bauer nhof-Stil (Baujahr 2003)
- Wohnflache: Ca. 248 m2 verteilt auf 10 Zimmer —genehmigt als Zweifamilienhaus

- Hohe Flexibilitat: Nutzung als grof3ziigiges Einfamilienhaus, als M ehr gener ationenhaus
oder mit Einliegerwohnung méglich (durch den Rickbau einer L eichtbauwand flexibel
anpassbar)

Wohnkomfort & Highlightsim Innenbereich

- Lichtblick: Lichtdurchfluteter Wintergarten im Haupthaus fiir gemutliche Stunden

- Kiichen-Highlight: Eine nachtréglich installierte, geschlossene Veranda, die heute als
charmante K tiche genutzt wird

- Gemutlichkeit: Funktionsfahiger Kamin in der Einliegerwohnung; ein Kaminanschlussim
Haupthausist problemlos nachr Ustbar

- Sanitarbereiche:

- Haupthaus: Komfortables Vollbad mit Badewanne, separater Dusche, Doppelwaschtisch
und WC sowie ein separates Gaste WC

- Einliegerwohnung: Funktionales Duschbad mit Waschbecken und WC

Grundstiick & Nebengebaude

- Areal: 938 m2 grof3es, komplett eingefriedetes Grundstiick mit Natur steinwanden und
prachtvollem, 6ffentlichen Baumbestand

- AulRenanlagen: Gepflegter Gartenbereich mit hochwertigen WPC-Terrassendielen

- Nebengebaude: Grol3zigige, im Jahr 2008 genehmigte Remisein klassischer und
hochwertiger Holzbauweise
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Tempo-30-Zone im beliebten Bad
Zwischenahner Ortsteil Rostrup. Die Nachbar schaft ist durch eine gewachsene, gepflegte
Wohnlage mit charmanten Einfamilienh&usern gepragt und bietet ein attraktives
Wohnumfeld fir Familien, Paare und alle, die ruhiges Wohnen mit guter Erreichbarkeit
ver binden méchten.

Rostrup vereint die naturnahe Lageim Ammerland mit den Vorzligen einer gut
ausgebauten Infrastruktur. Super markte, Geschéfte des taglichen Bedarfsund ver schiedene
gastr onomische Angebote befinden sich in der ndheren Umgebung. Auch die medizinische
Versorgungist durch Arzte und Apotheken im Ort beziehungsweisein Bad Zwischenahn gut
abgedeckt. Kindergarten, Schulen sowie zahlreiche Freizeit- und Sportmaglichkeiten
machen die L age besonder s familienfreundlich, wahrend nahegelegene Gr iinflachen und
Spazierwege zu Erholung im Freien einladen.

Fir zusatzliche L ebensqualitat sorgt das vielseitige regionale Kultur- und
Veranstaltungsangebot, darunter die Bad Zwischenahner Woche, Veranstaltungen im Park
der Gérten, das Weinfest am Meer sowie saisonale Themen- und Regionalmarkte. Dank der
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und den Bahnhof Bad Zwischenahn
bleiben Sie auch ohne Auto flexibel. Zudem bietet die nahegelegene Univer sitétsstadt
Oldenburg ein erweitertes Angebot in den Bereichen Arbeit, Kultur, Wissenschaft und
Bildung.

Zusammenfassend verbindet diese Lage ein ruhiges, privates Wohnumfeld mit hoher
L ebensqualitat, guter lokaler Versorgung und einer attraktiven regionalen Anbindung.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

JéromeLiebert

Donnerschweer Strafl3e 18, 26123 Oldenburg
Tel.: +49441-9984050
E-Mail: oldenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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