Herzogenrath / Kohlscheid

Helle 4-Zimmer-Wohnung mit Balkon in ruhiger
Lage — flexibel nutzbar fir jede Lebensphase

Objektnummer: 24027505r

KAUFPREIS: 244.500 EUR + WOHNFLACHE: ca. 93 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

24027505r 244,500 EUR

ca. 93 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1994 renovierungsbedurftig

1 x Freiplatz 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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Die Immobilie
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Grundrisse

Kiiche

Wohnen/Essen

Eltern

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive 4-Zimmer-Wohnung in einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem
Baujahr 1994 vereint Wohnkomfort mit vielseitigem Nutzungspotenzial. Auf grof3ziigigen
ca. 94 m?2 erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept — perfekt fir Familien, Paare oder
als renditestarke Kapitalanlage. Helle, freundliche R&ume schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare. Das grof3ztigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zum sonnigen
Balkon wird zum Herzstlck der Wohnung und [&dt zum Entspannen ein. Drei
Schlafzimmer garantieren Privatsphare und Riickzugsorte fiir die ganze Familie.

Die Wohnung besticht durch ihre zentrale und dennoch ruhige Lage.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful3 oder in wenigen Minuten mit dem Auto
erreichbar.

Der sonnige Balkon mit schoner Aussicht schafft zusatzlichen Raum zur Erholung und
Entspannung. Ein grof3ztigiges Kellerabteil, ein AuRenstellplatz gehtren ebenfalls zur
Wohnung und bieten zusatzlichen Stauraum und Komfort.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum in dieser begehrten Lage bietet die
Wohnung eine langfristige Wertstabilitdt. Die Wohnung ist derzeit vermietet und sorgt
bereits jetzt flr stabile Einnahmen. Mit gezielten ModernisierungsmalRnahmen lasst sich
das Potenzial der Immobilie weiter steigern, wodurch auch die Wertentwicklung langfristig
gesichert wird.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von dieser
attraktiven Immobilie Uberzeugen. Ob als neues Zuhause oder als Investition — diese
Wohnung bietet Ihnen vielseitige Moglichkeiten und langfristige Sicherheit.
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt in einem ruhigen Wohngebiet von Herzogenrath-Kohlscheid, einem
Teil der Stadteregion Aachen. Hier erleben Sie die perfekte Kombination aus naturnahem
Wohnen und urbaner Infrastruktur. Zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, kleine Geschéafte
und vielfaltige Freizeitangebote, wie Sportvereine und Naherholungsgebiete, sind
bequem erreichbar.

Dank der hervorragenden Verkehrsanbindung gelangen Sie schnell an lhr Ziel: Die
Autobahn A4 (Anschlussstelle Aachen-Laurensberg) ist in wenigen Minuten erreichbar,
ebenso wie der 6ffentliche Nahverkehr mit Bus- und Bahnverbindungen.

Herzogenrath Uberzeugt durch seine landschaftlich reizvolle Lage zwischen der Eifel und
der niederrheinischen Tiefebene. Die unmittelbare Nahe zur Kaiserstadt Aachen, bekannt
fur ihren UNESCO-Welterbe-Aachener Dom, ihre lebendige Altstadt und die renommierte
RWTH Aachen, bietet zusatzliche Attraktivitat fur Bewohner und Investoren.

Ein weiteres Highlight der Lage ist die Nahe zum Dreilandereck von Deutschland, Belgien
und den Niederlanden, das kulturelle Vielfalt sowie interessante berufliche und
wirtschaftliche Perspektiven eroffnet. Eine Wohnlage, die Lebensqualitat und
Entwicklungspotenzial harmonisch vereint!
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 24.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 114.80 kwh/(m2*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 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

TheaterstralRe 16, 52062 Aachen
Tel.: 449241 -9571330
E-Mail: aachen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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