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En un coup d'cell

24027505 275.000 EUR

ca. 94 m2 Etage

4 Kauferprovision

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

1 Kaufpreises

1994 Bon état
massif

1 x surface libre

WC invités, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
25.10.2028 114.80 kWh/m2a
Gaz D
1994
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La propriété
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Une premiere impression

Diese gepflegte Etagenwohnung aus dem Jahr 1994 bietet mit ca. 94 m2 Wohnflache ein
komfortables Zuhause fiir Familien oder Paare, die eine durchdachte Raumaufteilung
schatzen. Die vier gut geschnittenen Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, ermdglichen
vielfaltige Wohnkonzepte und Gestaltungsmoglichkeiten. Das Wohnzimmer bildet das
Herzstlick der Wohnung und bietet zusammen mit dem angeschlossenen Balkon eine
entspannende Atmosphare fur private Momente und gesellige Zusammenkuinfte. Der
Balkon erweitert den Wohnbereich nach drauf3en und ladt an schénen Tagen zum
Verweilen ein. Die funktional gestaltete Kiiche bietet Raum fir alle notwendigen
Klichengerate und erleichtert die Arbeitsablaufe im Alltag. Dank der zentralen Lage
innerhalb der Wohnung sind alle R&ume optimal erreichbar, was den Wohnkomfort weiter
erhoht. Das Badezimmer ist mit Badewanne und Dusche ausgestattet und erfiillt alle
Anspriiche an modernen Komfort. Die gepflegte Ausstattung bietet eine solide Grundlage
fur die tagliche Nutzung und sorgt fur Entspannung. Der Wohnungskomplex Uberzeugt
durch seine gute Instandhaltung. Die zentrale Heizungsanlage sorgt das ganze Jahr Uber
fur angenehme Temperaturen und tragt zur Energiebilanz der Wohnung bei. Besonders
hervorzuheben ist die hervorragende Verkehrsanbindung der Immobilie. Offentliche
Verkehrsmittel sind in unmittelbarer Nahe und ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit
zentraler Punkte der Stadt. Auch Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen befinden sich in kurzer Distanz, was die Wohnung zu einem idealen
Standort fur unterschiedliche Lebensstile macht. Diese Wohnung ist sowohl flr den
Eigenbedarf als auch fir Kapitalanleger interessant, die in eine gepflegte und gut
gelegene Immobilie investieren mochten. Sie bietet eine solide Basis und Potenzial fiir
individuelle Anpassungen, um den Wohnraum nach den eigenen Wiinschen zu gestalten.
Interessenten, die eine zentrale und gut erreichbare Bleibe suchen, sind herzlich
eingeladen, sich nédher mit dieser Immobilie zu befassen. Bei Interesse an einer
Besichtigung stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung, um lhnen die Vorzige dieser
Wohnung personlich vorzustellen.
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Tout sur I'emplacement

Kohlscheid ist ein Stadtteil von Herzogenrath und gehért somit zu der Stadteregion
Aachen. Neben kleinen Geschéaften und Einkaufsmdoglichkeiten, gibt es hier auch
zahlreiche Sportvereine. Die nachste Autobahnanschlussstelle ist Aachen-Laurensberg
mit der A4. Die 6ffentlichen Verkehrsmittel wie Bus und Bahn sind hier ebenfalls gut zu
erreichen.Die Stadt Herzogenrath ist eine mittlere regionsangehérige Stadt in der
nordrhein-westfalischen Stadteregion Aachen. Herzogenrath entstand 1972 aus der
Zusammenlegung der Stadte Herzogenrath, Kohlscheid und Merkstein. Herzogenrath
liegt im Ubergangsbereich zwischen Eifel/ Rheinischem Schiefergebirge und
niederrheinischer Tiefebene. Nachbargemeinden sind Ubach-Palenberg, Baesweiler,
Alsdorf, Wirselen, Aachen, Kerkrade und Landgraaf. Im Dreilandereck gelegen, halten
sich in der Kaiserstadt Aachen eine historische Altstadt und jahrhundertealte Spuren von
Kultur und Architektur die Waage mit dem Fortschritt durch eine der gré3ten technischen
Hochschulen Europas. Der Aachener Dom, erstes deutsches UNESCO Welterbe, pragt
das innere Stadtbild, dass sich in einem weitl&ufigen Talkessel an das linksrheinische
Schiefergebirge schmiegt und von Waldern und Hiigeln umgeben ist. Als westlichste
GrolRstadt Deutschlands mit seinem jahrlich stattfindenden Pferdesport-Turnier CHIO,
lenkt Aachen oft genug das internationale Interesse auf sich, wodurch zahlreiche
Firmenneugrindungen das zukunftsorientierte Bild der Stadt pragen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gliltig bis 25.10.2028.
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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Timm Goldbeck

TheaterstraBe 16 Aix-la-Chapelle
E-Mail: aachen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




