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Westerstede / Halsbek — Halsbek

Mehr Garten. Mehr Ruhe. Mehr Zuhause -
groBBzugiges Einfamilienhaus in Westerstede-Halsbek

Objektnummer: 26026023A

KAUFPREIS: 395.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 187.06 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1482 m?




Objektnummer: 26026023A - 26655 Westerstede / Halsbek — Halsbek

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26026023A - 26655 Westerstede / Halsbek — Halsbek

Auf einen Blick

26026023A
ca. 187.06 m?
Satteldach

7

4

3

1974

3 x Andere

395.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2025

gepflegt

Massiv
ca. 127 m?

Terrasse, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 166.8 kWh/m?a
F
25.09.2034
1974
Gas
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: 04403 - 91 19 70

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Wer ein neues Zuhause sucht, weiB: Selten lassen sich alle Wiinsche gleichzeitig
erfullen. Dieses Einfamilienhaus in Westerstede-Halsbek verbindet ein
auBergewodhnlich groBes Grundstick, viel Wohnflache und eine ruhige
Sackgassenlage mit einer soliden Bausubstanz und bereits umgesetzten
Modernisierungen.

Auf rund 187 m? Wohnflache und einem ca. 1.482 m? groBen Grundstlick erwartet Sie
ein Zuhause mit viel Raum fir Familie, Hobby, Homeoffice und individuelle Wohnideen.
Der ebenerdige Zugang uber die Terrasse ins Haus bietet einen weiteren praktischen
Vorteil.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf dem AuBenbereich. Der weitlaufige Garten mit
seinem eingewachsenen Baumbestand schafft eine griine und geschitzte
Atmosphare. Auf zwei Terrassen und einem Balkon finden sich verschiedene Platze im
Freien — ob flr den Kaffee am Morgen, den Familiennachmittag im Garten oder einen
ruhigen Abend im Grunen.

Durch die groBen Fensterflachen und die direkten Zugange von Kiiche, Kaminzimmer
und Wohnzimmer sind Haus und Garten eng miteinander verbunden. Insgesamt stehen
sieben Zimmer zur Verfigung. Das groBzlgige Wohnzimmer mit Echtholzparkett
profitiert von groBen Fensterflachen, die fir viel natirliches Licht sorgen. Die
hochwertige Holz-Faltwand ermdglicht eine flexible Aufteilung in zwei Wohnbereiche.
Das Kaminzimmer und die Wohnkliche 6ffnen sich mit groBen Glasfronten zur Terrasse
und in den Garten.

Im Obergeschoss befinden sich das Elternschlafzimmer mit eigenem Bad und Balkon,
drei weitere Zimmer flr Kinder, Gaste oder Homeoffice sowie ein separates
Badezimmer.

Der teilweise unterkellerte Bereich bietet deutlich mehr als klassischen Stauraum.
Neben Nutz- und Abstellflachen stehen hier eine funktionsfahige Sauna sowie ein
Partyraum mit fest eingebauter Bar zur Verfligung. Dadurch entstehen zusatzliche
Maoglichkeiten fur Freizeit, Hobby oder gesellige Abende.

Zwei separate Einzelgaragen, eine davon mit mehreren Starkstromanschlissen und
Werkstattnutzung, sowie eine groBe Uberdachung vor dem Haus schaffen Platz fiir
Fahrzeuge, Hobby, Lagerung oder auch ein Wohnmobil.

Das Haus wurde Uber die Jahre gepflegt und in wesentlichen Bereichen modernisiert.
2013 wurde die Gas-Zentralheizung erneuert. 2018 wurden zwei kleinere Raume
zusammengelegt und zu einem barrierefreien Badezimmer mit bodengleicher Dusche
umgebaut. Im Obergeschoss wurden 2025 teilweise neue Laminatbdden verlegt.




DarUber hinaus bietet die Immobilie Raum, einzelne Bereiche den eigenen

Vorstellungen entsprechend weiterzuentwickeln.
Wenn Sie ein Zuhause mit viel Platz, groBem Garten und ruhiger Lage suchen, kdnnte

dieses Haus genau der richtige Ort fUr Sie sein.
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Ausstattung und Details

eEinfamilienhaus aus dem Baujahr 1974 in massiver Bauweise

«Ca. 187 m? Wohnflache

*Ca. 128 m? Nutzflache

*Ca. 1.482 m? Grundstlicksflache

°Ruhige Wohnlage in Westerstede-Halsbek

*7 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

*3 Badezimmer

eZwei Terrassen und ein Balkon

*Weitlaufiger, eingewachsener Garten

*GroBe Fensterflachen mit Blick und Zugang in den Garten

eKlche mit Zugang zur Hauptterrasse

eKaminzimmer mit Zugang zur Hauptterrasse

*GroBzugiges Wohnzimmer mit Echtholzparkett

eEchtholz-Faltwand im Wohnzimmer

*Barrierefreies Badezimmer im Erdgeschoss, modernisiert 2018
eElternschlafzimmer mit eigenem Badezimmer und Balkonzugang
*Drei weitere Zimmer im Obergeschoss, nutzbar als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer

*Gas-Zentralheizung aus 2013

*Energiebedarfsausweis mit Endenergiebedarf 166,8 kWh/(m?a),
Energieeffizienzklasse F

eEinbaukiiche im Landhausstil inklusive Gerate, ohne Kihlschrank
eFenster mit Doppelverglasung, gartenseitige Fensterfronten aus 1986
eLaminatbdden im Obergeschoss teilweise 2025 neu verlegt
*Teilweise unterkellert

eSauna im Kellerbereich

ePartyraum mit fest eingebauter Bar und Barhockern

*Vorratsraum, Heizungsraum und weitere Abstellflachen im Keller
*Zwei separate Einzelgaragen

*Eine Garage mit Werkstattnutzung und mehreren Starkstromanschlissen
*GroBe Uberdachung vor dem Haus, geeignet fiir gréBere Fahrzeuge oder ein
Wohnmobil

eEbenerdiger Zugang Uber die Terrasse ins Erdgeschoss
*DSL-Internetanschluss verflugbar
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Alles zum Standort

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen
Wohnlage von Halsbek, einem charmanten und beliebten Ortsteil der bekannten
Ammerlander Kreisstadt Westerstede. Halsbek zeichnet sich durch seine idyllische,
von viel Natur gepragte Umgebung aus und bietet genau die richtige Balance zwischen
landlicher Ruhe und einer hervorragenden Anbindung an das stadtische Leben. Direkt
vor der Haustir ladt die typisch ammerlandische Parklandschaft zu Freizeitaktivitaten
im Grlinen ein. Die Lage ist zudem ein perfekter Ausgangspunkt fir herrliche
Radtouren und Tagesausfllige in die Region: Das beliebte Zwischenahner Meer in Bad
Zwischenahn oder auch der Jadebusen mit dem bekannten Kiinstlerdorf Dangast an
der Nordseekuste laden hier regelmaBig zu erlebnisreichen Touren und Erholung am
Wasser ein.

Die ruhige Lage verbindet Wohnqualitat mit sehr guter Infrastruktur. Das Zentrum von
Westerstede ist in wenigen Autominuten erreichbar und bietet eine lickenlose
Versorgung des taglichen Bedarfs. Hier finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
Supermérkte, Arzte, Apotheken sowie das renommierte Ammerland-Klinikzentrum.
Auch in puncto Bildung und Familie ist die Region bestens aufgestellt: Kindergarten,
Grundschulen und weiterfihrende Schulformen sind in Westerstede und der naheren
Umgebung schnell und unkompliziert erreichbar.

Die Verkehrsanbindung fiir Pendler und Ausfliigler ist ebenfalls optimal geldst. Uber
gut ausgebaute LandstraBen gelangen Sie ziligig zur Autobahn A28. Von dort aus
besteht eine hervorragende und direkte Verbindung in die Universitatsstadt Oldenburg
sowie in Richtung Leer und Ostfriesland. Wer den 6ffentlichen Nahverkehr bevorzugt,
profitiert von den regionalen Busverbindungen, die Halsbek mit dem Umland und dem
zentralen Bahnhof in Westerstede-Ocholt vernetzen. Sie wohnen hier also angenehm
zurickgezogen und naturverbunden, ohne auf die Vorzige einer modernen und
schnellen Verkehrsinfrastruktur verzichten zu mussen.
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Sonstige Angaben

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat 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 natlrliche 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 fiinf 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 tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jérome Liebert

Donnerschweer StraBe 18, 26123 Oldenburg
Tel.: +49 441-9984 050
E-Mail: oldenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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