Bad Zwischenahn - Rostrup |

Helles Familiengllick mit Garten-Oase und Pavillon
In ruhiger Lage

Property ID: 26026001A

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN |‘ VON
= i
SN :

5 . &

PURCHASE PRICE: 429.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 137,78 m2 « ROOMS: 5 * LAND AREA: 447 m?
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At aglance

26026001A 429.000 EUR

ca. 137,78 mz? Single-family house/

Hipped roof Detached house

5 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises

1998 Solid
ca. 36 m?

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
08.03.2036 164.00 kWh/mz2a
Gas F

1998
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 04403 -91 19 70




Property ID: 26026001A - 26160 Bad Zwischenahn - Rostrup |

A first impression

Dieses freistehende Einfamilienhaus in massiver, solider Bauweise vereint ruhiges Wohnen
in Bad Zwischenahn-Rostrup mit einer durchdachten Raumaufteilung fir Paare oder
Familien. Auf einem rund 447 m2 grof3en Grundstiick entfaltet sich mit ca. 138 m?
Wohnflache ein Zuhause, dasviel Platz fur individuelle Wohnideen bietet.

Herzstiick des Erdgeschossesist der grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der durch grof3e
Fensterflachen hell und freundlich wirkt und einen direkten Zugang zu Terrasse und Garten
bietet. Eine separate Kliche, ein praktischer Hauswirtschaftsraum sowie funktionale
Nebenflachen runden das Raumangebot auf dieser Ebene komfortabel ab.

Das Ober geschoss beherber gt die privaten Schlafrdume und Rickzugsorte der Familie. Der
Uber eine Bodentreppe erreichbare Dachboden erweitert das Platzangebot des Hauses
zusétzlich und eignet sich ideal als grof3ziigige Abstell- und Nutzflache. Beheizt wird das
Objekt Uber eine Gas-Zentralheizung, wahrend der pflegeleichte Aul3enbereich und die
Stellplatze direkt am Haus den Alltag angenehm unkompliziert gestalten.

Im Zuge der Verkaufsvorbereitung wird eine friihere Feuchtigkeitseinwirkung im
Erdgeschoss nach einem Starkregener eignis transparent offengelegt. Bereitsim Jahr 2024
wurden hierzu umfangreiche Drainage- und Entwasser ungsar beiten durch einen
Fachbetrieb ausgefiihrt. Flr die Behebung der verbliebenen optischen Spuren im
Innenbereich liegen eine fachliche Einschétzung sowie ein K ostenvor anschlag eines
Malerbetriebsvor, die bel | nteresse eingesehen werden kénnen.

I nsgesamt bietet dieses freistehende Haus in gewachsener Wohnlage eine solide Grundlage
fur Kéaufer, dieein gepflegtes Zuhause mit Gestaltungsspielraum suchen.
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Details of amenities

GEBAUDE:

- Einfamilienhaus

- Baujahr ca. 1998

- Massive Klinker bauweise mit Krtppelwalmdach und doppelt verglasten
Kunststofffenstern

- Wohnflache gesamt ca. 137,84 m2

- Grundstiick ca. 447 m2

RAUMKONZEPT:

- Grof3zligig gestalteter Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss mit weitlaufigen
Fensterflachen

- Kiiche mit direktem Zugang zum Hauswirtschaftsraum und weiterem Ausgang zur eigenen
Auffahrt

- Zentral angelegter Flur mit Verbindung zu nahezu allen R&umlichkeiten

- Private Schlaf- und Ruckzugsrdume im Ober geschoss, darunter ein Elter nschlafzimmer
mit Ankleide sowie zwei flexibel nutzbare Kinderzimmer, die sich auch als Gastezimmer
oder Biro eignen

SANITAR:

- Familienbad im Ober geschoss mit Badewanne, Dusche und breitem Waschbecken

- Gaste-WC im Erdgeschoss mit Waschbecken

HEIZUNG / TECHNIK:

- Gas-Zentralheizung (Bj. 2000)

- Heizkor per im Wohnber eich sowie Ful3bodener warmung im Familienbad

Carport / Stellplatze:

- Geraumiges Car port mit angrenzendem Werkstattbereich

- Zusatzliche Stellflache fur ein weiteres Fahrzeug vor dem Carport
AUSSENBEREICH:

- SUdostlich ausgerichtete Terrasse

- Dicht eingefriedeter Gartenbereich mit charmantem Gartenpavillon
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All about thelocation

Die Immobilie befindet sich in Bad Zwischenahn in einer ver kehrsberuhigten, ruhigen
Wohnlage mit gewachsenem Char akter. Gepflegte Einfamilienhduser und ein geor dnetes
Wohnumfeld pragen die Nachbar schaft, in der ein angenehmes, respektvolles Miteinander
spirbar ist. Das Grundstiick selbst tiberzeugt durch einen gepflegten, befriedeten
Gartenbereich mit ausgesprochen privater Atmosphére. Dank Einfriedung und gewachsener
Begrinungist der Garten von auf3en nicht einsehbar — ein geschitzter Rickzugsort, der
Ruheund Diskretion bietet und den Auf3enbereich zu einem echten M ehrwert macht.

Bad Zwischenahn gilt als gefragter Wohnstandort im Ammerland und verbindet ein
landschaftlich attraktives Umfeld mit einer soliden Infrastruktur. Einkaufsmoéglichkeiten
destéaglichen Bedarfs, Super mérkte sowie weitere Nahversorger sind gut erreichbar. Cafés
und Restaurants sorgen fir einelebendige Note; die medizinische Versorgung ist mit
Apotheken und Fachér zten breit aufgestellt.

Fur Familien und M enschen mit aktivem L ebensstil sprechen die Nahe zu Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen sowie das vielseitige Freizeitangebot. Grin- und Parkflachen,
Spazierwege und Sportmdglichkeiten liegen in Reichweite und ermdglichen eine aktive
Freizeitgestaltung ohne weite Wege. Erganzt wird dies durch ein attraktives
Jahresprogramm: Die Bad Zwischenahner Woche (ZwiWo) als mehrtagiges Sommerfest mit
Livemusik, Kulinarik und Segelregatten auf dem Zwischenahner Meer, die lllumination im
Park der Gérten mit stimmungsvollen Lichtinszenier ungen sowie das Weinfest am Meer mit
Genussund Live-Musik. Dartiber hinaus bereichern Open-Air-Abende, Themen- und
Regionalmarkte sowie stimmungsvolle Adventsfor mate den Kalender.

Auch verkehrlich ist der Standort gut eingebunden. OPNV-Haltestellen und der Bahnhof
Bad Zwischenahn sind gut erreichbar und bieten Anbindungen in die Region. Die Nahe zu
Oldenburg er 6ffnet zusatzliche M dglichkeiten in den Bereichen Arbeit, Kultur,

weiter fiihrende Schulen, Universitat und Einkauf. Somit verbindet der Standort ruhiges
Wohnen mit der alltagstauglichen Erreichbarkeit stadtischer Angebote.

I nsgesamt bietet die L age eine Wohnqualitét, die Familien, Paare und Selbststandige
gleichermalfien anspricht: ein ruhiger, privater Wohnrahmen in naturnaher Umgebung —
verbunden mit guter Versorgung, verlassicher regionaler Anbindung und einem lebendigen
Jahresprogramm.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

JéromeLiebert

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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