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VON POLL IMMOBILIEN Einfamilienhaus mit
herrlichem Garten
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Auf einen Blick

26460030P
ca. 138 m2
4

2

1

1977

2 x Garage

445,000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 27.10 kWh/m2a
31.05.2036 A

Ol 1977
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahre 1977 vereint Grof3ziigigkeit, Helligkeit und
Komfort in einer aul3er st ansprechenden Wohnlage. Mit einer Wohnfléche von etwa 138 m2
und einem ca. 788 m2 grof3en Grundstlick bietet diese Immobilie vielfaltige M 6glichkeiten
zur individuellen Entfaltung. DasHausist ideal fur ein Paar oder eine kleine Familie.

Das Wohnhaus befindet sich in attraktiver Hanglage. Uber den Eingangsber eich gelangt
man zunachst zu den Schlafraumen, die sich auf der dieser Ebene befinden. Im
Untergeschoss liegt der grof3ziigig gestaltete Wohn- und Essbereich mit K liche sowie
angrenzendem Hauswirtschaftsraum. Von hier aus besteht ein direkter Zugangin den
Garten, wodurch Wohnraum und Aul3enber eich har monisch miteinander verbunden
werden.

Das Dachgeschoss-Studio bietet einen vielseitigen und inspirierenden Raum fir

unter schiedlichste Nutzungen. Dur ch seine offene Gestaltung und die besonder e Atmosphére
unter dem Dach mit viel Tageslicht eignet essich ideal als Multifunktionsraum fur Arbeit,
Kreativitat, Freizeit und Entspannung.

Ein besonderes Highlight ist der herrliche Garten, der sich harmonisch an die Terrasse
anschlief3t. Hier genief3en Sie private Stunden im Grinen, ganz gleich, ob Sie entspannen
oder Gaste empfangen mochten. Komfort und Funktionalitét garantiert.

Der Austausch der Fensterscheiben im Jahr 2009 sor gt fur zeitgeméaf3en Wohnkomfort und
eine ver besserte Ener gieeffizienz. Die Doppelgar age mit Unterteilung schafft zwei getrennte
Bereiche und laRt sich auch als Werkstatt nutzen. Von hier hat man einen direkten Zugang
insHaus — ein weiteres praktisches Detail, das | hren Alltag erleichtert.

Diese Immobilie zeichnet sich durch ihren gepflegten Zustand und die vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten aus. Die Kombination aus grof3ziigigem Grundstick,

lichtdur chfluteten RGumen und funktionalem Grundriss macht dieses Angebot besonders
attraktiv.

Die Lage der Immobilie verbindet Ruhe mit einer guten Anbindung in Richtung Aachen
oder Kdln —ein Uberzeugendes Argument fir Interessenten, die Wert auf eine ausgewogene

Infrastruktur und ein angenehmes Wohnumfeld legen.

Nutzen Sie die Chance und Uberzeugen Sie sich selbst von den Vor zligen dieser top
gepflegten Immobiliein bester Lage. Wir freuen unsauf I hre Anfrage. Kontakt:




0171/6290084




Objektnummer: 26460030P - 52379 Langerwehe

Ausstattung und Details

- Bodentiefe Fenster im Essbereich

- 2009 Austausch der Fenster scheiben im Rahmen der Erneuerung des Bahnhofes
- Aluminium Fenster

- Teilweise elektrische Rollladen

- GrolRe Terrasse

- Balkon

- Dachgeschoss als zusétzlicher Wohnraum moglich
- Elektrische Dachbodentreppe

- 2007 Neue Heizung

- FuBbodenheizung im Wohnbereich

- Heizkor per in den weiteren Raumen

- Doppelgar age mit Zugang zum Haus

- Doppelgarage mit Unterteilung - massiv

- Neue Pflasterarbeiten im Frontbereich
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Langerwehe.

Langerweheist eine Gemeindeim Kreis Duren in Nordrhein-Westfalen, Deutschland. Sie
liegt am Nordrand des Hirtgenwaldes stidlich der Bundesautobahn 4 zwischen den Stadten
Duren im Osten und Eschweller im Westen. Ein Teil des Gemeindegebietesliegt im
Naturpark Hohes Venn-Eifel und in der Rureifel.

Die Autobahnen A4 und A44 sind durch die neue Auffahrt Langerwehe nur wenige
Autominuten entfernt und verbinden den Ort mit K6In und/oder Diisseldorf, die Flughafen
alsauch Holland und Belgien. Auch an das Bahnnetz ist L angerwehe Uber die Achse Aachen
Kdln und die Euregiobahn angeschlossen. Der Bahnhof Langerwehe ist bereits heute das

» Tor zum Indeland”. Seine Bedeutung alswichtigster ffentlicher Verkehrsknotenpunkt in
der Region fur den Tourismuswird noch zunehmen.

Die Dinge destaglichen Bedarfs sind gr 63tenteils fu3laufig erreichbar. Langerwehe ver fligt
Uber eine komplette I nfrastruktur, inklusive Kindergarten, Grund- und Gesamtschule,
Arzten, innerértlichen Geschéaften und einem Gewer begebiet mit weiteren
Einkaufsmoglichkeiten und produzierenden Betrieben.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

Theater stralRe 16, 52062 Aachen
Tel.: +49241-9571330
E-Mail: aachen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

