VON POLL

Baesweiler

Energieeffizientes Einfamilienhaus, moderner
Wohnkomfort in attraktiven Neubaugebiet in
Baesweller

Objektnummer: 25027523

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 152 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 560 m?
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Auf einen Blick

25027523
ca. 152 m2
Satteldach
5

4

1

2022

3 x Freiplatz, 1 x
Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

neuwertig

Massiv

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

Luft/Wasser- Bedarfsausweis
Warmepumpe 22.40 kWh/m?2a
27.12.2031 A+

2022
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Dieses energieeffiziente Einfamilienhaus mit der
Energieeffizienzklasse A+ bietet auf rund 152 m2 Wohnflache ein modernes, stilvolles
und zugleich familienfreundliches Wohnambiente. Das Haus befindet sich in einem
ruhigen Neubaugebiet in einer Sackgasse, was fur ein sehr angenehmes, sicheres und
entspanntes Wohngefuhl sorgt. Die gepflegte Umgebung mit Gberwiegend neuen
Einfamilienhdusern und minimalem Verkehrsaufkommen macht die Lage besonders
attraktiv fir Familien, Berufstatige im Homeoffice und Menschen, die Wert auf Ruhe und
Privatsphéare legen.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3zigiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich,
dessen grol3e Fensterflachen eine helle, einladende Atmosphare schaffen. Die
hochwertige Einbaukiche mit zentraler Kochinsel bildet das kommunikative Herz des
Hauses. Erganzend gibt es ein Gaste-WC sowie einen praktischen Hauswirtschaftsraum.
Im Obergeschoss stehen vier flexibel nutzbare Zimmer bereit — ideal als Eltern- und
Kinderzimmer oder auch fur Buro?, Gaste? oder Homeoffice?Nutzung. Das vollwertige
Badezimmer auf dieser Ebene bietet viel Platz und Komfort. Ein besonderes Highlight ist
die ca. 40 m2 grolRe, teilweise Uberdachte Terrasse, die zu jeder Jahreszeit einen
geschiitzten AuR3enbereich bietet. Eine Garage sowie drei AulR3enstellplatze sorgen fir
bequemes Parken. Die moderne Warmepumpe, Ful3bodenheizung und energieeffiziente
Haustechnik gewahrleisten niedrige Betriebskosten und hohen Wohnkomfort.

Die Lage des Hauses Uberzeugt nicht nur durch die ruhige Sackgassenstruktur, sondern
auch durch die hervorragende Einbettung in das Baesweiler Stadtgebiet. Von hier aus
erreichen Sie fu3laufig oder in kurzer Distanz Schulen, Kindergarten, Spielplatze,
Sportanlagen und tagliche Nahversorger wie Béackereien, Supermérkte und Apotheken.
Die Stadt Baesweiler selbst bietet ein lebendiges Zentrum mit Gastronomie, Rathaus,
Kulturveranstaltungen und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten. In einem etwas weiteren
Radius profitieren Sie von den attraktiven Angeboten der umliegenden Stadtteile
Oidtweiler, Setterich und Beggendorf. Durch die Anbindung in Richtung Alsdorf,
Herzogenrath, Ubach-Palenberg und Geilenkirchen ist das gesamte nérdliche
Stadteregionsgebiet schnell erreichbar. Die Nahe zur Stadteregion Aachen eroffnet
zusatzlich ein breites Spektrum an Kultur, Hochschulen, medizinischer Versorgung und
Shoppingmoglichkeiten. Dank der Lage nahe der niederlandischen und belgischen
Grenze profitieren Sie dariiber hinaus von internationalen Freizeit-, Einkaufs- und
Arbeitsmdglichkeiten.

Insgesamt verbindet dieses Einfamilienhaus moderne Technik, hochwertige Ausstattung,




durchdachte Raumkonzepte, eine ruhige Wohnumgebung und eine hervorragend
angebundene Stadtstruktur zu einem Zuhause, das hdchsten Anspriichen gerecht wird.
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Ausstattung und Detalils

- Neuwertig

- Baujahr 2022

- FuBbodenheizung

- Warmepumpe

- Sackgasse

- Uberdachte Terrasse

- Einbauktiche mit Kochinsel
- groRe Garage

- ruhige Nachbarschaft
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen und beliebten Wohnumfeld innerhalb der
Stadt Baesweiler, einer modernen und hervorragend angebundenen Kreisstadt im
Norden der Stadteregion Aachen. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten WohnstralRen,
angenehmer Nachbarschaft und kurzen Wegen zu alltaglichen
Versorgungseinrichtungen. Schulen, Kindergarten, Spielplatze, Sportanlagen sowie
Einkaufsmdglichkeiten sind bequem erreichbar und bieten eine hohe Lebensqualitat fir
Familien und Berufstatige.

Baesweiler selbst Uberzeugt durch eine lebendige, verkehrsberuhigte Innenstadt mit
zahlreichen Geschaften, Dienstleistern und Cafés. Die historische Burganlage — ein
kultureller Mittelpunkt der Stadt — bietet mit regelmafigen Veranstaltungen,
Ausstellungen und gastronomischen Angeboten vielfaltige Moéglichkeiten fur Freizeit und
Begegnung und bereichert das stadtische Leben auf besondere Weise.

Die Stadt liegt im direkten Umfeld der Nachbargemeinden Geilenkirchen, Linnich,
Aldenhoven, Alsdorf, Herzogenrath und Ubach-Palenberg. Durch die Anbindung an die
BundesstralRen B56 und B57 sowie die nahegelegenen Autobahnanschliisse der A44 in
Alsdorf und Aldenhoven ist Baesweiler hervorragend in die regionale Infrastruktur
eingebunden. Beide Anschlussstellen sind in etwa 10 bis 15 Minuten erreichbar, sodass
Pendler schnell in Richtung Aachen, Dusseldorf, KoIn oder in den Kreis Heinsberg
gelangen. Auch die Néhe zu den Niederlanden und Belgien macht den Standort attraktiv
fur Freizeit, Einkauf und Beruf.

Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus Ruhe im direkten Wohnumfeld,
einer sehr guten Nahversorgung im Stadtgebiet und einer schnellen regionalen wie
Uberregionalen Anbindung — perfekt fir alle, die ein ausgewogenes und komfortables
Wohnumfeld suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 27.12.2031.

Endenergiebedarf betragt 22.40 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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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

www.von-poll.com
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