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Bad Zwischenahn - Rostrup |

Freistehendes Einfamilienhausin zwelter Rethe mit
flexiblem Raumkonzept und Garage
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Giber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 04403 - 91 19 70

www.von-poll.com
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Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1991 bietet eine dur chdachte
Raumaufteilung, ein gut nutzbares Grundstiick und viele praktische Vor ziige fur

unter schiedliche L ebensphasen. Das Objekt befindet sich in ruhiger zweiter Retheund ist
von der Stral3e ausnicht direkt einsehbar —dadurch entsteht ein angenehmes Maf? an
Privatsphéreim eigenen Zuhause.

Ein besonderer Pluspunkt ist das flexible Raumkonzept: |m Erdgeschoss befinden sich
neben dem gemutlichen Wohnbereich und der Kiiche auch das Elter nschlafzimmer, ein
weiteres Zimmer sowie ein kleines Badezimmer mit Dusche, WC und Waschbecken. Damit
sind wesentliche Wohn- und Schlafbereiche bereits auf einer Ebene angelegt. Dies bietet eine
gute Grundlage, um die Immobilie per spektivisch an alter sger echtes Wohnen anzupassen.

Gleichzeitig eignet sich dasHaus sehr gut fir eine vierkopfige Familie. Das Ober geschoss
bietet mit zwel annéhernd gleich grofien Zimmern und einem eigenen Badezimmer einen
idealen Bereich fir Kinder oder Jugendliche. Das zusétzliche Zimmer im Erdgeschoss lasst
sich flexibel als Homeoffice, Gaste- oder Hobbyraum nutzen.

Der AuRRenbereich auf dem ca. 429 m2 grof3en Grundstiick Uberzeugt mit Garten und
Terrasse. Ein durchdachtes Detail zeigt sich im Alltag: Die eigene Garage grenzt direkt an
die Kiiche, sodass Einkaufe auf kurzem Weg ins Haus gebracht wer den konnen. Ein dir ekt
an die Garage angeschlossener Geréateraum bietet zudem praktischen Stauraum fir
Fahrrader, Gartenger ate oder weiter e Alltagsgegenstande.

Die Immobilie befindet sich in einem alter sentsprechend gepflegten Zustand. Dank der
soliden Substanz bietet sie neuen Eigentimern die M 6glichkeit, Ausstattung und

ener getischen Standard nach eigenen Vorstellungen weiter zuentwickeln. Wesentliche
Unterlagen liegen bereitsvor. Ein Ener giebedarfsausweisist vorhanden: Endener giebedar f
219,2 kWh/(mz2-a), Effizienzklasse G.
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Erdgeschoss:

- Diele mit Treppenaufgang ins Dachgeschoss

- Wohnzimmer mit Blick in den Garten und bodentiefem Terrassenelement
- separate K tiche

- Elternschlafzimmer

- weiteres Zimmer, z. B. alsBlro, Géaste- oder Hobbyraum

- kleines Badezimmer mit Dusche, WC und Waschbecken
Dachgeschoss:

- zwel annahernd gleich grofde Zimmer

- Badezimmer mit Dusche, Badewanne und WC

- Flurbereich

AulBenbereich / Nebenflachen:

- ca. 429 m2 Grundstiick

- Garten und Terrasse

-ruhigeLagein zweiter Reihe

- eigene Garage in K lichennahe

- direkt angeschlossener Gerateraum

Ausstattung / Technik:

- Baujahr ca. 1991

- massive Bauweise, Klinkerfassade, Walmdach

- Kunststofffenster mit 2-fach-Verglasung

- Gasheizung mit Heizkorpern

- Einbauktiche vorhanden

- Fliesen in Eingangsber eich, K iiche und Badber eichen

- Internet / Glasfaser nach Angaben der Eigentiimer vorhanden bzw. verfligbar
- Energiebedar fsausweis. 219,2 kWh/(mz2-a), Effizienzklasse G, Erdgas
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von Bad
Zwischenahn. Durch die Lagein zweiter Reiheist dasHausvon der Stral3e aus nicht direkt
einsehbar und bietet ein angenehmes Mal? an Privatsphéare. Gleichzeitig profitieren die
Bewohner von einer guten Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen destaglichen Bedarfs.

Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten, Schulen, Apotheke und &r ztliche Ver sorgung
befinden sich im naheren Umfeld und sind je nach Ziel auch gut zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad erreichbar. Damit eignet sich die L age sowohl fiir Familien als auch fiir Paare oder
Personen, die eine ruhige Wohnsituation mit guter Nahver sor gung ver binden maéchten.

Auch die Verkehrsanbindung ist alltagstauglich. Eine Bushaltestelle befindet sich in der
Umgebung, der Bahnhof Bad Zwischenahn ist ebenfalls gut erreichbar. Von dort bestehen
regelmafiige Verbindungen in Richtung Oldenburg und Leer. Mit dem Auto sind sowohl das
Zentrum von Bad Zwischenahn als auch die umliegenden Ortschaften und die Stadt
Oldenburg gut angebunden.

Bad Zwischenahn zahlt zu den beliebtesten Wohnorten im Ammerland und verbindet eine
hohe L ebensqualitat mit einer attraktiven Infrastruktur. Der Kurort ist bekannt fur das
Zwischenahner Meer, seine gepflegten Parkanlagen, vielseitige Gastronomie,
Freizeitangebote sowie eine gute medizinische und touristische Infrastruktur. Die L age bietet
damit eine angenehme K ombination aus ruhigem Wohnen, naturnahem Umfeld und guter
Versorgung im Alltag.
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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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JéromeLiebert

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

www.von-poll.com
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