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Modernes Wohnensemble mit 6 vermieteten
Einheiten, grof3zigigem Einfamilienhaus,
Einliegerwohnung & Gartenidylle — perfekte
Kombination aus Kapitalanlage und Eigennutzung
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Willkommen in Linden-Neusen — auf einem rund 1.650?m?2 grol3en Grundstiick erwartet
Sie ein modernes und auRerst gepflegtes Wohnensemble, das vielseitige Wohn- und
Nutzungsmaglichkeiten bietet: eine attraktive Kombination aus vollstandig vermietetem
Mehrfamilienhaus, einem hochwertigen Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung,
weitlaufigem Garten und zusatzlichen Ausbauflachen. Das Vorderhaus, ein im Jahr 2008
errichtetes Mehrfamilienhaus, umfasst sechs hochwertige Wohneinheiten mit insgesamt
ca. 415?m2 Wohnflache. Alle Einheiten sind langfristig vermietet, was das Objekt zu einer
soliden Kapitalanlage mit stabiler Rendite macht. Moderne Grundrisse, eine zeitgeméalile
Ausstattung und ein zentrales Bussystem zur Steuerung von Heizung, Licht und Liftung
unterstreichen den hohen Wohnkomfort. Im riickwartigen Bereich des Grundstiicks
befindet sich ein stilvolles Einfamilienhaus aus dem Jahr 2020, das sich durch klare
Architektur, hohe Energieeffizienz und flexible Raumkonzepte auszeichnet. Die ca.
220?mz grol3e Wohnflache teilt sich auf in eine grof3ztigige Hauptwohnung mit ca.
160?m? sowie eine separat zugangliche Einliegerwohnung mit ca. 60?m?2 — ideal fur das
Wohnen mit mehreren Generationen, zur Vermietung oder als Homeoffice. Zusatzlich
bietet die Immobilie grof3ztigige Nutzflachen, eine Dreifachgarage, Platz fir Werkstatt,
Hobby oder Fitness sowie einen weitlaufigen, gepflegten Gartenbereich mit vielfaltigem
Nutzungspotenzial — ob fur Familie, Freizeit oder Gartenliebhaber. Auch energetisch
Uberzeugt das Ensemble: Eine moderne Sole-Wasser-Warmepumpe, eine
leistungsstarke Photovoltaikanlage mit 22,5?kWp samt Speicher sowie eine kontrollierte
Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung sorgen fiir einen zukunftssicheren,
nachhaltigen Betrieb. Fazit: Dieses Ensemble vereint Kapitalanlage, exklusives Wohnen
und Entwicklungsperspektive auf einem Grundstick — ideal fur Investoren,
Familienverbé&nde oder Eigennutzer mit Blick fur Qualitdt und Wertstabilitat.
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Die Immobilie befindet sich in einer attraktiven Wohngegend mit hervorragender
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und die Autobahnen Richtung Aachen, Kdoln,
Dusseldorf sowie Belgien und die Niederlande. In unmittelbarer Nahe befinden sich
diverse Einkaufsmoglichkeiten, Bildungseinrichtungen sowie Freizeiteinrichtungen, die
den taglichen Bedarf abdecken und eine hohe Lebensqualitat garantieren. Aachen, als
nachstgelegene GrolRstadt, bietet eine perfekte Mischung aus Historie und Innovation.
Mit der renommierten RWTH Aachen, dem UNESCO-Welterbe Aachener Dom und dem
internationalen Pferdesport-Event CHIO ist die Stadt sowohl kulturell als auch
wirtschaftlich von hoher Bedeutung.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 8.2.2028. Endenergiebedarf
betragt 9.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung 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 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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Timm Goldbeck

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