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Beaucoup d'espace pour vivreet travailler :
|mmeublerésidential et commercial moderne

CODE DU BIEN: 25026046A

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 575.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 131,66 m2 « PIECES: 6 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 679 m?2
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En un coup d'aal

25026046A 575.000 EUR

ca. 131,66 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

01.02.2026 MwSt.) des
beurkundeten

6 Kaufpreises

3 2025

2
massif

1 x Abri devoitures, 2

x surfacelibre ca. 54 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
13.09.2082 72.13 kWh/m2a
Gaz B
2005
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Une premiereimpression

Bienvenue dans cette maison bien entretenue, dotée d'un cabinet médical indépendant,
alliant confort devie et detravail dansun cadre agréable. Construite en 2005, la propriété se
situe sur un terrain d'environ 679 m2 (en cours de bornage). Avec une surface habitable
généreuse d'environ 131,66 m2 et une surface utile d'environ 54,16 m2 (dont environ 36,71 m2
d'espace detravail et 17,45 m2 d'espace devie), réparties sur 6 pieces, la maison offre de
nombr euses possibilités aux familles comme aux indépendants souhaitant combiner vie
professionnelle et vie personnelle. Son emplacement central garantit un accésfacile et un
stationnement aisé pour les patients, un atout majeur, notamment pour les professionnels
exercant a leur compte. La combinaison d'un logement privé et d'un espace de travail séparé
fait de ce bien a usage mixte une option attrayante pour différents modes de vie. La maison
est en excellent état. Desrénovations et moder nisations r écentes assur ent desfinitions de
haute qualité et un confort de vie contemporain. Un systéme de chauffage moderne a éé
installé en 2024, gar antissant une consommation d'éner gie efficace et durable. Une autre
mesur e valorisante a été mise en cauvre en 2025 : un nouveau par quet dansle s§our créeune
atmospheére agréable. De plus, I'une des deux salles de bains a été rénovée cette année,
répondant aux normes actuelles de fonctionnalité et d'esthétique. L'agencement
impressionne par son concept bien pensé: le rez-de-chaussée abrite un cabinet médical avec
sa propre entrée, assurant la discrétion desrésidents et de leurs clients. Une entr ée sépar ée
meéne a l'espace de vie, qui comprend trois chambres, un s§our spacieux et deux sallesde
bains modernes. Le mobilier est de grande qualité et durable, avec une attention particuliere
portée aux détails fonctionnels et al'éclairage agréable. L'espace dédié au cabinet médical au
rez-de-chaussée est polyvalent et convient non seulement aux activités médicales ou
thérapeutiques, mais aussi a d'autres professions de conseil ou créatives. Gréace a son
excellente accessibilité et a ses nombreuses places de parking, vos clients bénéficieront
toujoursd'une arrivée agréable. L'espace extérieur offre une grande liberté d'aménagement,
gue ce soit pour lesloisirs, lejardinage ou comme zone de détente aprés une longue jour née
detravail. Lesjardins bien entretenus complétent harmonieusement I'ensemble. En résumé,
cet immeublerésidentiel avec cabinet médical indépendant allie confort moder ne, flexibilité
d'utilisation et emplacement privilégié. Découvrez par vous-méme les nombreux atouts de ce
bien et les possibilités offertes par cet immeuble a usage mixte. Nousrestons a votre
disposition pour toute question.
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und zugleich verkehrsgiinstigen Lageim
Ortsteil Petersfehn |, der zur Gemeinde Bad Zwischenahn gehdrt und unmittelbar an die
westliche Stadtgrenze von Oldenbur g angrenzt. Die Umgebung ist gepragt von einer
gewachsenen Wohnstruktur mit Ein- und Zweifamilienh&usern sowie kleineren

M ehr parteienhauser n. Insgesamt bietet die L age ein angenehmes, natur nahes Wohnumfeld
mit guter Infrastruktur. Die Nachbar schaft ist gepflegt und familienfreundlich, mit
begriinten Grundstticken und einem hohen Freizeitwert.

Verkehrsanbindung:

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahe gelegene HauptstraRe erreicht man
zligig die BundesstralRe B401 sowie die Autobahn A28, wodur ch schnelle Verbindungen nach
Oldenburg, Leer, Emden oder Bremen bestehen. Die Oldenburger Innenstadt ist in rund
10-15 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Auch der dffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. Bushaltestellen befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung und bieten regelmaidige Verbindungen in Richtung Oldenburg, Bad
Zwischenahn und umliegende Gemeinden. Die gute Erreichbarkeit macht die L age auch fur
Pendler und Berufstétige attraktiv.

Infrastruktur:

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

L age besondersfir Familien interessant macht.

Die Kombination ausruhiger Wohnlage, guter Erreichbarkeit und Nahe zur Stadt
Oldenburg macht diesen Standort besonders attraktiv — sowohl fir private alsauch
berufliche Nutzungen.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.9.2032.

Endenergieverbrauch betragt 72.13 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2005.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

JéromeLiebert

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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