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Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Westerholt

Ein Haus mit Zukunft - neue Heizungsanlage inklusive &
viel Platz zum Leben

Objekt-Nr. OM-468459
Einfamilienhaus

Verkauf: 355.000 €

26556 Westerholt
Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1999 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 797,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 160,00 m? Garagen 1
Nutzflache 60,00 m2 Stellplatze 4
Energietrager Gas Heizung Sonstiges
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Objektbeschreibung

Gepflegtes Einfamilienhaus in ruhiger Ortsrandlage mit ca. 160 m? Wohnflache und 797 m?
Grundstiick. Neue Gasheizung vor Ubergabe, grofizligige Raumaufteilung und Raum fiir Ihre
personliche Handschrift — ein Zuhause mit Perspektive.

Wer heute ein Haus sucht, mdéchte nicht nur ausreichend Platz, sondern vor allem eine
Immobilie, die gepflegt ist, Planungssicherheit bietet und sich den eigenen Lebensumstanden
anpassen kann.

Genau das erwartet Sie in diesem gepflegten Einfamilienhaus in ruhiger Ortsrandlage von
Westerholt.

Auf ca. 160 m2 Wohnflache und einem 797 m2 grofen Grundstiick bietet die Immobilie viel
Raum fir Familien, Homeoffice, Mehrgenerationenwohnen oder Menschen, die bereits heute
an morgen denken.

Schon beim Betreten entsteht ein angenehmes Wohngeftihl. Die helle und durchdachte
Raumaufteilung, die gepflegte Bausubstanz sowie die grofiziigigen Radume schaffen eine
Atmosphére, in der man sich sofort wohlfiihlt.

Der Wohnbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses. Von hier aus gelangen Sie direkt in den
lichtdurchfluteten Sommergarten und weiter auf die geschiitzte Terrasse — ein Ort zum
Entspannen und Genief3en.

Mit insgesamt fanf Zimmern, darunter vier Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer, bietet das
Haus vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und ausreichend Platz fiir unterschiedliche
Lebenskonzepte.

Die Immobilie wurde tiber viele Jahre hinweg kontinuierlich gepflegt und befindet sich in
einem sehr guten Gesamtzustand. Gleichzeitig bieten einzelne Bereiche — beispielsweise
Bodenbeldge oder Wandgestaltungen — die Moglichkeit, den eigenen Stil einzubringen und dem
Haus eine persénliche Handschrift zu verleihen.

Ein besonderer Vorteil fir die zukunftigen Eigenttimer:

Vor der Ubergabe wird eine neue, moderne Gasheizung installiert.

Damit entféllt eine der groBten Investitionen, die bei vielen Bestandsimmobilien unmittelbar
nach dem Kauf ansteht. Sie tibernehmen das Haus ohne kurzfristigen Modernisierungsdruck
und gewinnen Zeit, um zukunftige Entwicklungen im Bereich der Heiztechnik in Ruhe zu
beobachten und spater selbst zu entscheiden, welche Losung langfristig am besten zu Ihren
Beduirfnissen passt.

Auch die Ausstattung tiberzeugt mit vielen praktischen Details flir den Alltag: eine moderne
Einbauktiche mit Kochinsel, ein 2024 erneuerter Kaminofen, Smart-Home-Funktionen,
FufBbodenerwdrmung in mehreren Raumen sowie eine grof3e Garage mit elektrischer
Seilwinde und zusatzlichem Kraftstromanschluss.

Ein weiterer Pluspunkt ist das barrierearme Duschbad im Erdgeschoss, das bereits heute
ebenerdiges Wohnen ermdéglicht und das Haus auch langfristig attraktiv macht.

Dieses Haus bietet nicht nur Platz zum Wohnen, sondern die Méglichkeit, langfristig

anzukommen - in einer gepflegten Immobilie mit viel Potenzial und einer Investition, die
bereits heute viele wichtige Zukunftsthemen berticksichtigt.

Ausstattung

* Besonders interessant:

- Neue, moderne Gasheizung wird vor Ubergabe installiert

- Keine kurzfristige Investition in die Heizungsanlage erforderlich

- 5 Zimmer mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten
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- 4 Schlafzimmer fiir Familie, Gaste oder Homeoflice

- Barrierearmes Duschbad im Erdgeschoss

- Ebenerdiges Wohnen bereits heute méglich

- Attraktiv fiir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder langfristige Wohnplanung

- Gepflegte Substanz mit Raum ftr die persoénliche Gestaltung

- Ein Zuhause, das sich unterschiedlichen Lebensphasen anpassen kann
Wohnen & Leben

- 160 m? Wohnflache

- Ca. 797 m? Grundstick

- Lichtdurchfluteter Sommergarten

- Geschuitzte Terrasse als privater Riickzugsort

- Ruhige Ortsrandlage mit kurzen Wegen im Alltag

- 2 Badezimmer

- Helle und grofziigige Raumaufteilung

%+ Komfort & Modernisierung

- Moderne Einbaukitiche mit Kochinsel und hochwertigen Elektrogeraten (ca. 5 Jahre alt)

- Kaminofen (2024 erneuert)

- Fubodenerwarmung in mehreren Raumen

- Smart-Home-Steuerung fiir Rollladen und Steckdosen

- Funkgesteuerte Auf3enrollladen

- Insektenschutzgitter

- Letzte Malerarbeiten 2025
Garage & Hobby

- Grof3e Garage mit elektrischer Seilwinde

- Zusatzlicher Kraftstromanschluss

- Mehrere Stellpldatze direkt auf dem Grundstiick

- Ideal fiir Hobby, Werkstatt oder Vorbereitung einer Wallbox
Energie & Technik

- Energieeflizienzklasse C

- Energieverbrauch: 80,75 kWh/(m?2-a)

- Hohlschichtddmmung zur Unterstiitzung der Energieeffizienz

- Balkonkraftwerk

- Glasfaseranschluss am Haus

- Gasheizung (Baujahr 1999)

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin, Barrierefrei

La ge
Die Immobilie befindet sich in angenehmer Ortsrandlage von Westerholt und vereint zwei

Eigenschaften, die bei der Haussuche selten gleichzeitig zu finden sind: ruhiges Wohnen und
kurze Wege im Alltag.

Die Lage bietet ein entspanntes Wohnumfeld mit wenig Durchgangsverkehr und einer
angenehmen Nachbarschaft. Gleichzeitig sind zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs
bequem erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten, Backer, Arzte, Apotheke, Kindergarten,
Grundschule sowie weitere Angebote des taglichen Lebens befinden sich in kurzer Entfernung
und kénnen groftenteils fulaufig oder mit dem Fahrrad erreicht werden.

Besonders flir Familien bietet die Lage einen hohen Alltagskomfort, da viele Wege ohne Auto
moglich sind. Gleichzeitig profitieren Berufspendler von der guten Anbindung in Richtung
Aurich, Norden und Wittmund.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist attraktiv. Der ZOB Aurich ist mit dem
Bus in ca. 22 Minuten erreichbar, der ZOB Norden in ca. 30 Minuten. Dadurch bestehen gute
Verbindungen zu weiterfithrenden Schulen sowie zu den umliegenden Stadten.

Die Kombination aus ruhiger Ortsrandlage, guter Infrastruktur und kurzen Wegen macht
diesen Standort sowohl fiir Familien als auch fiir Menschen attraktiv, die langfristig
komfortabel wohnen mochten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 80,75 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Geschiitzte Terrasse Kiiche
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Galerie

Geschutzte Terrasse Kiiche
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Grof3e Terrasse im Garten
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Galerie

Grofie Terrasse im Garten

Grof3e Terrasse im Garten

Seite 9/20

https://www.ohne-makler.net/immobilie/468459/



Galerie

ick in den Garten
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Blick in den Garten

Seite 10/20

//www.ohne-makler.net/immobilie/468459/

https



Galerie

Blick in den Garten

Kiiche mit Kochinsel
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Galerie

Kiiche mit Kochinsel
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Wohnzimmer mit Kamin
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Galerie
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Sommergarten am Wohnzimmer
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Ebenerdiges Duschbad im EG
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Badewa_nnenbad im OG

Badewannenbad im OG
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Buro oder Kiiche im OG
Blick auf das Haus von oben
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Exposé - Grundrisse

KUCHE / BURO

BADEZIMMER
:
28

Grundriss vom 1. OG
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Exposé - Grundrisse
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GARAGE

Grundriss der Garage
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Exposé - Grundrisse

Grundriss vom Erdgeschoss
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Exposé - Anhédnge
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Gepflegtes WA
Einfamilienhaus lak
mit Sommergarten,

Clanllae®

ebenerdigem Bad

——

Provisionsfrei
e Barrierearm & altersgerecht
¢ viel Licht & Platz zum
Wohlfiuihlen

Neuwertige Einbaukiiche
Moderner Kaminofen

e Garage + 4 Stellplatze



Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1999 bietet Ihnen auf
ca. 160 m2 Wohnflache sowie zusatzlichen 60 m2 Nutzflache viel Raum fur
individuelles Wohnen.

Auf einem groldzugigen, eingezaunten 797 m2 Grundstiick in ruhiger Randlage des
Ortskerns von Westerholt gelegen, verbindet das Haus eine gute Infrastruktur mit
angenehmer Wohnruhe.

Insgesamt stehen Ihnen 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer, zur Verfugung - ideal fur
Familien, Homeoffice, Mehrgenerationenwohnen oder komfortables, altersgerechtes
Wohnen auf einer Ebene,

Ein besonderes Highlight ist der lichtdurchflutete Sommergarten sowie die
uberdachte Terrasse, die den Wohnraum harmonisch nach aul3en erweitern und zu
jeder Jahreszeit genutzt werden kénnen.

Das Haus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und ist nach Absprache
bezugsfrei.




Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Grundriss A
Erdgeschoss

o

Garage: 40,65 m?

Der Grundriss ist nicht mal3stabsgerecht und
wurde eigenhandig erstellt.

Trotz sorgfaltiger Darstellung Ubernehmen wir
keine Gewahr fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit.

Er dient ausschlieBlich zur Veranschaulichung der
Raumaufteilung.
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Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Grundriss 1. Etage
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14,21 m?

BADEZIMMER

10,170 m?

13,04 m?

Der Grundriss ist nicht mal3stabsgerecht und wurde eigenhandig erstellt.
Trotz sorgfaltiger Darstellung Ubernehmen wir keine Gewahr fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit.
Er dient ausschliel3lich zur Veranschaulichung der Raumaufteilung.



Kaufpreis

355.000 4
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ZuzUglich Steuern, Gebuhren und Zusatzkosten

_

Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

lhre Vorteile auf einen Blick:

e Provisionsfrei kaufen - Sie sparen ca.
11.000 - 13.500 € im Vergleich zum
Maklerkauf

e Fair kalkulierter Kaufpreis - bereits
marktgerecht angesetzt, keine
versteckten Zusatzkosten

e Zukunftssicher investieren - ideal fur
langfristige Planung durch
Madglichkeit zum ebenerdigen,
barrierearmen Wohnen

e Mehr finanzieller Spielraum -
eingesparte Provision kann direkt in
Einrichtung, Modernisierung oder
Eigenkapital fliel3en




Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42
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Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42




Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Ausstattung & besondere
Highlights

Dieses Einfamilienhaus uberzeugt nicht nur durch seine Grol3e und
Lage, sondern auch durch zahlreiche hochwertige Ausstattungsdetails,
die Komfort und Wohnqualitat spurbar erhohen:

e Moderne Einbaukiiche mit Kochinsel (ca. 5 Jahre alt) und
hochwertigen Elektrogeraten

e Kaminofen (2024 erneuert) flr gemutliche Abende und
angenehme Warme

e FuBbodenerwarmung in mehreren Raumen fur zusatzlichen
Wohnkomfort

e Smart-Home-Installationen fUr funkgesteuerte Rollldden und
Steckdosen

* Grof3e Garage mit elektrischer Seilwinde - ideal fUr Bastler
oder Hobbyprojekte

* Insektenschutzgitter fUr entspanntes Wohnen auch im Sommer

e Zusatzlicher Kraftstromanschluss in der Garage - optimal
vorbereitet fur z. B. eine Wallbox (E-Mobilitat)

e Ein Balkonkraftwerk auf dem Dach - zur Unterstltzung des
eigenen Stromverbrauchs

e Barrierefreies Duschbad im Erdgeschoss - ideal fur
altersgerechtes Wohnen

e Gasheizung als bewahrte und zuverldssige Warmequelle

e Glasfaseranschluss am Haus - optimal fur schnelles Internet,
Homeoffice & Streaming



Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Aufdenansicht & Garten




Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Aufdenansicht & Garten




Ingrid & Thomas Tammen
ingrid.tammen@online.de

Kontakt unter

0170/5553242

Telefonisch
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Energieausweis

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen ~ 19,38 kg CO2 -Aguivalent /{(m?a)

:, Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
" 80,75 kWh/(m?*a)
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/. 88,83 kWhi(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum - F‘nmgr- Energieverbrauch Anteil
Energietrager energie- [KWh) Warmwasser
von bis faktor [KWh]

Anteil Heizung
[kWh]

01.11.2022 31.10.2025 Erdgas 1,10 4002342 204,22 F2a19.21

Ein Energieausweis liegt vor und kann bei Interesse
selbstverstandlich eingesehen werden.

Die Immobilie verflgt bereits GUber energetische MalRnahmen
wie eine Hohlschichtdammung sowie doppelt verglaste Fenster,
die die Energieeffizienz unterstutzen.

Damit bietet das Haus eine solide Grundlage und gleichzeitig
Potenzial fUr zukUnftige energetische Weiterentwicklungen.
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Gerne stellen wir Ihnen weitere
Informationen, zusatzliche Bilder
sowie Videoaufnahmen der
Immobilie im persénlichen
Austausch zur Verfugung.

Wir freuen uns auf lhre

Ingrid & Thomas Tammen
Kontakt unter: ingrid.tammen@online.de
Telefonisch: 0170 / 555 32 42

Ruhige Lage am Rande des
Ortskerns von Westerholt
Schnelle Anbindung an
Aurich & Wittmund

Die ostfriesische
Nordseekuste liegt 15 Min.
entfernt

DORNUMERSIE

DORNUMERGRODE
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