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Helles Familienglick mit Garten-Oase und
Pavillon in ruhiger Lage
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26026001 450.000 EUR

ca. 137,78 m? AveEdpTNTn
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5 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

3 MwsSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1998 2TEPED
ca. 36 m?
Bepavta, WC
ETIOKETTWYV, KATOC,
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kKouliva




ApLOpoG akiviToL: 26026001 - 26160 Bad Zwischenahn - Rostrup |

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 164.00 kWh/m?a
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T:04403 - 91 19 70
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Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr ca. 1998 prasentiert sich in
solider, massiver Klinkerbauweise und tberzeugt durch die harmonische
Verbindung von GroBziigigkeit, Funktionalitdt und wohnlicher Atmosphare. Die auf
einem ca. 447 m? groBen Grundstiick gelegene Immobilie bietet mit ca. 137,84 m?
Wohnflache sowie zuséatzlich ca. 36,43 m? Nutzflache ausreichend Platz fiir

Familien oder Paare mit gehobenem Platzbedarf.
Bereits von auBen vermittelt das Haus einen gepflegten und wertigen Eindruck.

Im Inneren erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit klarer Trennung
zwischen Wohn- und Rickzugsbereichen. GroBzlgige Fensterflachen lassen viel
Tageslicht herein und schaffen eine helle, freundliche Wohnatmosphare. Der offen
gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und bietet einen
direkten Bezug zum Garten - ideal fur entspannte Stunden im Kreise der Familie

oder gesellige Abende mit Gasten.

Das Raumangebot wird durch praktische Nutzflachen erganzt, darunter ein
Hauswirtschaftsraum sowie ein ausgebauter Dachboden. Die Immobilie wird Uber

eine Gas-Zentralheizung beheizt.

Der Garten bietet ausreichend Platz fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten und
ladt zum Verweilen im Freien ein. Ein Carport und zuséatzliche Stellméglichkeiten

auf der Auffahrt runden das Angebot komfortabel ab.
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Gebaude:

- Einfamilienhaus

- Baujahr ca. 1998

- Massive Klinkerbauweise mit Kriippelwalmdach und doppelt verglasten
Kunststofffenstern

- Wohnflache gesamt ca. 137,84 m?

- Grundstiick ca. 447 m?

Raumkonzept:

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

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

- Zentral angelegter Flur mit Verbindung zu nahezu allen Rdumlichkeiten

- Private Schlaf- und Riickzugsraume im Obergeschoss, darunter ein
Elternschlafzimmer mit Ankleide sowie zwei flexibel nutzbare Kinderzimmer, die
sich auch als Gastezimmer oder Blro eignen

Sanitar:

- Familienbad im Obergeschoss mit Badewanne, Dusche und breitem
Waschbecken

- Gaste-WC im Erdgeschoss mit Waschbecken

Heizung / Technik:

- Gas-Zentralheizung (Bj. 2000)

- Heizkdrper im Wohnbereich sowie FuBbodenerwarmung im Familienbad
Carport / Stellplatze:

- Geraumiges Carport mit angrenzendem Werkstattbereich

- Zusatzliche Stellflache flr ein weiteres Fahrzeug vor dem Carport

AuBenbereich:




- Sudostlich ausgerichtete Terrasse

- Dicht eingefriedeter Gartenbereich mit charmantem Gartenpavillon
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Die Immobilie befindet sich in Bad Zwischenahn in einer verkehrsberuhigten,
ruhigen Wohnlage mit gewachsenem Charakter. Gepflegte Einfamilienhduser und
ein geordnetes Wohnumfeld pragen die Nachbarschaft, in der ein angenehmes,
respektvolles Miteinander splrbar ist. Das Grundstick selbst Uberzeugt durch
einen gepflegten, befriedeten Gartenbereich mit ausgesprochen privater
Atmosphare. Dank Einfriedung und gewachsener Begrinung ist der Garten von
auBen nicht einsehbar — ein geschutzter Rlickzugsort, der Ruhe und Diskretion

bietet und den AuBenbereich zu einem echten Mehrwert macht.

Bad Zwischenahn gilt als gefragter Wohnstandort im Ammerland und verbindet ein
landschaftlich attraktives Umfeld mit einer soliden Infrastruktur.
Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Superméarkte sowie weitere
Nahversorger sind gut erreichbar. Cafés und Restaurants sorgen fir eine lebendige
Note; die medizinische Versorgung ist mit Apotheken und Facharzten breit

aufgestellt.

Far Familien und Menschen mit aktivem Lebensstil sprechen die Nahe zu Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen sowie das vielseitige Freizeitangebot. Grin- und
Parkflachen, Spazierwege und Sportmdglichkeiten liegen in Reichweite und
ermoglichen 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 Garten mit stimmungsvollen
Lichtinszenierungen sowie das Weinfest am Meer mit Genuss und Live-Musik.
Darlber hinaus bereichern Open-Air-Abende, Themen- und Regionalmarkte sowie

stimmungsvolle Adventsformate 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 erdffnet zusatzliche Moglichkeiten in den
Bereichen Arbeit, Kultur, weiterfihrende Schulen, Universitat und Einkauf. Somit
verbindet der Standort ruhiges Wohnen mit der alltagstauglichen Erreichbarkeit

stadtischer Angebote.

Insgesamt bietet die Lage eine Wohnqualitat, die Familien, Paare und
Selbststandige gleichermaBen anspricht: ein ruhiger, privater Wohnrahmen in
naturnaher Umgebung - verbunden mit guter Versorgung, verlasslicher regionaler

Anbindung und einem lebendigen Jahresprogramm.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Jérome Liebert

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

E-Mail: oldenburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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