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Immobilien

»Vielseitiges Wohnhaus mit Einliegerwohnung, Gewerbeflache & groBem
Grundstick in Varel / Buppel*

3 Funktionen ein
2 FIVEY

Vielseitiges
Grundstuckin

Varel/Biippel

Haupthaus,
Mietwohnung &
Gewerbeflédche -
Wohnen, Arbeiten,|
Vermieten, hier ist
alles moglich!
1.010 m?
Grundstiick

AUBERGEWOHNLICH

Blrgermeister-Osterloh-StraBe 72 und 72A, 26316 Varel / Blppel

Details
ImmoNr 3697 Endenergieverbrauch 152,8 kWh/(m?a)
Objekttyp Einfamilienhaus Energieausweis giiltig bis  01.10.2025
Kaufpreis 399000,00 € Baujahr It. 1909
AuBen-Provision 3,57% inkl. MwSt Energieausweis
Wohnflache ca. 282 m? . ,

, wesentlicher Erdgas leicht
Anzahl Zimmer 7 .

) Energietrager

Anzahl Schlafzimmer 6
Anzahl Badezimmer 3 Befeuerung Gas _
GrundstiicksgroBe ca. 1.010 m2 Heizungsart Zentralheizung
Zustand Gepflegt Kabel Sat TV Ja
Energieausweis Verbrauchsausweis Stellplatze 4 Freiplatze

Ihr Ansprechpartner

Jérn Jurgens Mobil: 0174 2853628
Haus Wohnung Meer Immobilien
ObernstraBe 13

26316 Varel

E-Mail: j.juergens@anfragen-hauswohnungmeer.de
Web: www.hauswohnungmeer.de
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Terrasse Ja Dist. Realschule (km) 3 km
Dist. Kindergarten (km) 0,49 km Dist. Gymnasium (km) 1,85 km
Dist. Grundschule (km) 1,27 km Dist. Autobahn (km) 1,04 km

Beschreibung

Willkommen zu einem besonderen Immobilienangebot in Varel / Biippel: ein charmantes Wohn- und Ge-
schaftshaus mit vielseitigen Nutzungsméglichkeiten. Die gepflegte Immobilie erstreckt sich Uber zwei Eta-
gen auf einem groBziigigen Grundstiick von 1.010 m? und {berzeugt durch eine durchdachte Aufteilung
sowie hohe Wohnqualitat.

Das Haupthaus wurde 1909 erbaut und in den Jahren 1940 sowie 1970 liebevoll erweitert.
2013 wurde das Haus saniert und erhielt eine komplett neue Elekirik, die Fenster sind dreifach verglast,
und seit 2022 sorgt eine moderne Gas-Brennwertheizung fir effizienten Wohnkomfort.

Immobilienaufteilung: Das Haupthaus im Erdgeschoss bietet 146 m? Wohnflache als Hauptwohnsitz, die
Ferienwohnung im 1. Obergeschoss verfligt tiber 89 m? und eignet sich ideal zur Vermietung oder als zu-
satzliche Wohnung. Ergénzt wird das Angebot durch eine 48,15 m? groBe Gewerbeflache im Erdgeschoss,
die bei Bedarf auch in Wohnraum umgewandelt werden kann.

Im Erdgeschoss des Haupthauses erwartet Sie ein groBzlgiger Eingangsbereich, von dem Sie in den weit-
laufigen Wohn- und Essbereich mit hochwertiger Naturstein- und Hochglanzfliesen gelangen. Die moderne
Einbaukiiche mit Gasherd ist perfekt ausgestattet und fligt sich harmonisch in das offene Raumkonzept ein.
Uber die Terrassentiir betreten Sie den groBen, uneinsehbaren Garten — ein idealer Ort zum Entspannen.
Drei gepflegte Schlafzimmer sowie zwei Bader im vorderen Teil des Hauses bieten ausreichend Platz und
sind sofort bezugsfertig.

Ein Highlight ist die vollstédndig renovierte und neu méblierte Wohnung im Obergeschoss, die Uber einen
separaten Eingang erreichbar ist. Sie verfligt Gber eine tolle Einbaukiiche, zwei komfortable Schlafzimmer,
ein modernes Bad mit Dusche, FuBbodenheizung, Wanne, Bidet und WC sowie ein gemdtliches Wohnzim-
mer. Diese Einheit eignet sich ideal zur Vermietung, als Gésteunterkunft oder eigenstéandige Wohnung —
inklusive eigener Hausnummer.

Ausstattung

- 2013 Erdgeschoss saniert inkl. neuer Elektrik

-Fenster dreifachverglast

-GrundstiicksgroBe: 1.010 m?

-Gas-Brennwertheizung aus 2022

-Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Etagen

-GroBzigiger Wohn- und Essbereich mit Naturstein- und Hochglanzfliesen
-Moderne Einbaukliche mit Gasherd im Erdgeschoss

-Drei Schlafzimmer und zwei Badezimmer im Haupthaus (gepflegt & bezugsfertig)
-Zugang zum grofBen, uneinsehbaren Garten mit Terrasse

Ihr Ansprechpartner
Jérn Jurgens Mobil: 0174 2853628
Haus Wohnung Meer Immobilien

ObernstraBBe 13 E-Mail: j.juergens@anfragen-hauswohnungmeer.de
26316 Varel Web: www.hauswohnungmeer.de
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-Ferien-/Einliegerwohnung im Obergeschoss (separater Eingang, eigene Hausnummer)
-Voll Mébliert

-Hochwertige Einbaukiiche

-Zwei Schlafzimmer mit neuen Boxspringbetten

-Modernes Bad mit Dusche, FuBbodenheizung, Badewanne, Bidet und WC
-Gemutliches Wohnzimmer

-Gewerbeflache — ideal fir Unternehmer, Handwerker oder Biiro

-Garage und vier Stellplatze

Die Immobilienbilder im Exposé zeigen eine Méglichkeit auf, wie dieses Haus mit einer neuen Fassade
aussehen kénnte. Fur das mégliche aufbringen eines Warmedammverbundsystemes wurden bereits Vor-
kehrungen getroffen, z.B. sitzen die neuen Fenster in der Fensterlaibung weiter auBen. So kénnen Sie
diese Immobilie im neuen Glanz erscheinen lassen, sowie wie Sie es im Inneren bereits tut.

Lage

Das angebotene Objekt befindet sich in der charmanten Ortschaft Varel, im Ortsteil Blppel, eingebettet in
die malerische Kistenregion Norddeutschlands. Diese begehrte Lage vereint die Vorzlige einer ruhigen,
naturnahen Umgebung mit der Nahe zu urbanen Annehmlichkeiten. Varel selbst ist bekannt fir seine rei-
che Geschichte und das kulturelle Erbe, das sich auch heute noch in der liebevoll restaurierten Alistadt
widerspiegelt.

Die Region bietet eine hervorragende Infrastruktur mit einer Vielzahl an Einkaufsmdéglichkeiten, Gastrono-
mie und Freizeitangeboten, die keine Winsche offen lassen. Familien schatzen die nahen Kindergarten
und Schulen sowie die zahlreichen Spielplatze. Pendler profitieren von der optimalen Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz, das sowohl die StraBe als auch den 6ffentlichen Nahverkehr umfasst. In weni-
gen Autominuten erreicht man die Autobahn, die eine direkte Verbindung zu den nahe gelegenen Stadten
garantiert. Ebenso bietet der Bahnhof Varel regelmaBige Zugverbindungen far Anfahrten in alle Richtungen.

Naturliebhaber kommen hier ebenfalls auf inre Kosten. Die N&he zur Nordseekdiste erdffnet zahlreiche Mdg-
lichkeiten fUr Freizeitaktivititen wie Radfahren, Wandern und Wassersport. Die umliegenden Naturschutz-
gebiete laden zu erholsamen Ausfligen in die Natur ein, wahrend die Strande der Nordsee ein ideales
Ausflugsziel fir sonnige Tage bieten.

Insgesamt bietet die Lage des Hauses eine perfekte Balance zwischen ruhigem Wohnen in naturnaher
Umgebung und der schnellen Erreichbarkeit von urbanen Zentren, was sie sowohl fiir Familien als auch fir
Pendler besonders attraktiv macht.
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Sonstige Angaben

Interesse geweckt?
Fordern Sie jetzt Inr Exposé an oder vereinbaren einen unverbindlichen Besichtigungstermin.
Herr Jorn Jurgens — 0174 2853628

Maklercourtage & Erwerbsnebenkosten

Zum Kaufpreis hinzu kommen die gesetzliche Grunderwerbsteuer (derzeit ca. 5 %), Notar- und Gerichtskos-
ten (ca. 2 %) sowie eine Kauferprovision in Héhe von 3,57 % inkl. gesetzlicher MwSt. auf den beurkundeten
Kaufpreis.

Die gesetzliche Regelung gemal § 656¢c BGB findet Anwendung.

Widerrufsrecht / Fernabsatzhinweis
Bei Kontaktaufnahme Uber Internetportale handelt es sich um einen Fernabsatzvertrag geméan §§ 312c ff.
BGB. Verbraucher erhalten vor Aufnahme unserer Maklertatigkeit eine gesetzliche Widerrufsbelehrung.
Sofern Sie winschen, dass wir bereits vor Ablauf der Widerrufsfrist tatig werden (z. B. Exposéversand,
Terminorganisation oder Besichtigung), ist eine ausdriickliche Zustimmung erforderlich.

Dieses Exposé beruht auf Angaben und Unterlagen des Eigentiimers sowie Dritter. Trotz sorgfaltiger Be-
arbeitung kénnen wir fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Gewahr tibernehmen. Zwischenverkauf
und Irrtum bleiben vorbehalten.

Haus Wohnung Meer Immobilien Inh. Markus Kattenbaum handelt als reiner Vermittler und kann in die-
ser Funktion weder baurechtliche noch anderweitige rechtliche Beratung leisten noch Gewahr Uber den
Zustand der angebotenen Immobilien Gbernehmen. Es wird empfohlen, die baurechtliche Situation durch
einen Fachanwalt sowie ggf. den technischen Zustand der Immobilie durch einen Sachverstandigen prifen
zu lassen.

Mit der Finanzierung Ihrer Immobilie gehen Sie langfristige Verpflichtungen ein, die lhren persénlichen
Lebensstil nachhaltig beeinflussen kénnen. Verlassen Sie sich daher nicht ausschlieBlich auf Ihre Hausbank
und vergleichen Sie verschiedene Angebote.

Attraktive Konditionen erhalten Sie Uber unabhangige Finanzierungspartner. Unser Partner Hittig & Rompf
AG unterstitzt Sie gerne bei der Finanzierung. Herr Phillip Waringer — 0151 18640915

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierflir keine Gewéahr. Dieses Exposé ist nur flr Sie persénlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustande-
kommen eines Vertrages. Alle Gespréche sind tber unser Biro zu fihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Héhe der
Provisionsanspriche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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