Herzogenrath / Kohlscheid

Von Poll Immobilien: 4-Zimmer Wohnung in
ruhigem Wohngebiet

Objektnummer: 24027505k

KAUFPREIS: 265.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 94 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

24027505k
ca. 94 m2

1

4

3

2

1994

1 x Freiplatz

265.000 EUR
Etagenwohnung

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

gepflegt

Massiv
Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 114.80 kWh/m2a
24.10.2028 D

Gas 1994
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Ihr neues Zuhause: Komfortabel, durchdacht und in Top-Lage Diese charmante
Wohnung aus dem Baujahr 1994 vereint eine gro3ziigige Wohnflache von ca. 94 m2 mit
einer cleveren Raumaufteilung — perfekt fir Familien, Paare oder als attraktive
Kapitalanlage. Mit insgesamt vier Zimmern, darunter drei gemuitliche Schlafzimmer, bietet
sie ausreichend Platz fiir individuelle Gestaltung und ein behagliches Wohngefihl. Helle
Raume und moderne Ausstattung Der Mittelpunkt der Wohnung ist das einladende
Wohnzimmer, das mit seinem Zugang zum Balkon nicht nur viel Licht, sondern auch
einen zusatzlichen Rickzugsort bietet. Geniel3en Sie sonnige Tage oder entspannen Sie
bei frischer Luft — dieser Balkon wird schnell zu einem Lieblingsplatz. Die praktisch
gestaltete Kiiche Uberzeugt mit ausreichend Platz fir alle notwendigen Gerate und einer
optimalen Position in der Wohnung. Kurze Wege sorgen fur einen funktionalen und
angenehmen Wohnalltag. Das Badezimmer bietet mit Badewanne und Dusche eine gute
Ausstattung, die sowohl Komfort als auch Funktionalitét vereint. Gepflegtes Zuhause mit
zuverlassiger Infrastruktur Die Wohnung befindet sich in einem hervorragend erhaltenen
Wohnkomplex, der durch seine solide Bauqualitat und eine zentrale Heizungsanlage
besticht. Ein konstant angenehmes Raumklima und niedriger Wartungsaufwand
garantieren langfristige Wohnqualitat und Investitionssicherheit. Attraktive Lage — alles in
Ihrer N&he Die Immobilie punktet mit einer erstklassigen Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel, zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten. Mit
kurzen Wegen ins Stadtzentrum und einer vielseitigen Infrastruktur ist diese Lage ideal
fur ein komfortables Leben. Vielseitige Mdglichkeiten — ideal fur Eigennutzer oder
Investoren Ob als modernes Eigenheim oder als lukrative Kapitalanlage — diese
Wohnung bietet dank ihres gepflegten Zustands und der flexiblen Raumgestaltung viele
Optionen, um Ihre Wohntraume zu verwirklichen. Lassen Sie sich begeistern!
Uberzeugen Sie sich selbst von diesem besonderen Angebot bei einer personlichen
Besichtigung. Wir freuen uns darauf, Ihnen diese schone Wohnung vorzustellen und Ihre
Fragen zu beantworten. Kontaktieren Sie uns noch heute!
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt in einem ruhigen Wohngebiet von Herzogenrath-Kohlscheid, einem
Teil der Stadteregion Aachen. Hier geniel3en Sie eine harmonische Mischung aus
entspanntem Wohnen und hervorragender Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, kleine
Geschafte und zahlreiche Sportvereine befinden sich in der Nahe. Die
Verkehrsanbindung ist optimal: Die Autobahn A4 (Anschlussstelle Aachen-Laurensberg)
und offentliche Verkehrsmittel wie Bus und Bahn sind schnell erreichbar. Herzogenrath,
1972 aus der Zusammenlegung mehrerer Stadte entstanden, liegt landschaftlich reizvoll
zwischen Eifel und niederrheinischer Tiefebene. Die Nahe zur Kaiserstadt Aachen, mit
ihrem UNESCO-Welterbe Aachener Dom, ihrer historischen Altstadt und einer der
grofdten technischen Hochschulen Europas, macht die Lage besonders attraktiv. Das
Dreilandereck von Deutschland, Belgien und den Niederlanden eroffnet zudem vielfaltige
kulturelle und berufliche Mdglichkeiten. Eine Wohnlage mit Charme und Potenzial!
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gliltig bis 24.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 114.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

Theaterstralle 16 Aachen
E-Mail: aachen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




