VON POLL

Aachen — Vaalserquartier

lhr neues Zuhause in Aachen: Stilvolles
Reihenhaus mit viel Platz fur zweil Generationen

Objektnummer: 25027221h

KAUFPREIS: 622.500 EUR + WOHNFLACHE: ca. 270 m2 « ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 255 m2
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Auf einen Blick

25027221h 622.500 EUR
ca. 270 m2 Zweifamilienhaus
Mansarddach Kauferprovision
10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
1914 1995
gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 106.70 kWh/m2a
D
10.08.2028
1914
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilien-Reihenhaus aus dem Jahr 1914 besticht durch seine
zentrale Lage an der Vaalser StralRe in Aachen und bietet auf ca. 265 m2 Wohnflache viel
Platz fur Familie und Mehrgenerationennutzung. Das Haus ist in zwei Wohneinheiten
aufgeteilt, mit der Moglichkeit, drei separierte Wohnungen Uber das Treppenhaus zu
schaffen.

Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss erstreckt sich eine groRzligige
Wohneinheit von ca. 140 m2. Sie verfugt Uber ein helles Wohn?/Esszimmer mit direktem
Terrassenzugang, eine gut ausgestattete Kiiche mit Einbauktiche, zwei Schlafzimmer,
ein Arbeitszimmer und ein Gaste-WC sowie ein Badezimmer. Von hier aus gelangen Sie
in den Garten, der durch eine Uberdachte Terrasse bzw. Markise geschutzt ist.

Im zweiten Obergeschoss grenzt eine weitere Einheit mit ca. 70 m2 an, die ideal als
eigenstandige Wohnung nutzbar ist. Dort befinden sich zwei Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, eine Kiiche und ein Badezimmer.

Im Dachgeschoss befindet sich ein weiterer Wohnraum von ca. 34 m2 mit einem kleinen
Bad (WC/Waschbecken).

Das groR3zligige Kellergeschoss bietet viel Stauraum, eine zentrale Heizungsanlage,
Waschkuiche, einen Party-Keller, eine weitere Gaste-Toilette sowie ein Zimmer mit
Wintergarten und Zugang zum Garten — ideal als Hobbyraum oder Riickzugsort.

Der Zustand ist gepflegt; Anfang der 1990er Jahre wurde das Haus umfassend saniert,
inklusive Dach samt Dammung, neuer Fenster und Leitungen. Die Heizungsanlage
wurde 2017 auf den neuesten Stand gebracht. Das Objekt verfugt tber Kunststofffenster
mit Doppelverglasung und zwei kompletten Einbaukiichen.

Wir freuen uns auf lhre Anfragen.
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Ausstattung und Detalils

- mogliche Aufteilung in zwei oder drei Wohneinheiten
- Garten

- groRzlgiger Grundriss

- zwei Einbaukichen

- neue Heizungsanlage 2017

- komplett Sanierung 1992
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Alles zum Standort

Die Lage ist hervorragend: Bushaltestellen befinden sich in direkter Nahe und
ermoglichen schnelle Verbindungen in die Innenstadt, zum Klinikum, zum Campus sowie
nach Vaals/NL. Einkaufsmoglichkeiten wie Aldi, Lidl und Kaufland, Schulen und
Kindergarten sind ful3laufig erreichbar. In der nahen Umgebung laden der Aachener
Wald, Reitstélle, Schwimmhalle und FuRRballplatze zu Aktivitaten ein.

Das Vaalserquartier im Westen Aachens befindet sich direkt an der Niederlandischen
Grenze. Besonderheiten dieses Viertels sind unter anderem das Universitatsklinikum wie
eine erstklassige Wohnlage in griiner Umgebung. Mit einer unmittelbaren
Autobahnanbindung in Richtung Belgien, Kéln und Disseldorf bietet sich die Lage auch
fur Pendler an.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.8.2028.

Endenergiebedarf betragt 106.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1914.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer 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 bestmdoglich zusammenzufihren.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternenhmen 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 Geschéaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 naturliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 tlbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.
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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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