Wiirselen

Modernes Reihenendhaus mit Garten — Platz flr
Leben, Stil und Komfort

Objektnummer: 25027510g

KAUFPREIS: 590.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 142 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 252 m2
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Auf einen Blick

25027510g
ca. 142 m2
Satteldach
5

4

2

2014

1 x Garage

590.000 EUR
Reihenendhaus

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

Massiv

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

KWK_Fossil BEDARF
66.80 kWh/mz2a

24.03.2035 B

Blockheizkraftwerk 2014
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Reihenendhaus aus dem Jahr 2014 bietet modernen Wohnkomfort,
eine durchdachte Grundrissgestaltung und ein zukunftsorientiertes Energiekonzept. Mit
ca. 141?m2 Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, und einem ca. 255?mz2 grof3en
Grundstuck, eignet sich die Immobilie ideal fir Familien, Paare oder Kapitalanleger.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groRzigiger Eingangsbereich mit Garderobennische
und direktem Zugang zum offen gestalteten Wohn- und Essbereich. Grole
Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine angenehme Verbindung zur
angrenzenden Terrasse und dem Garten. Die offene Einbaukiiche mit Markengeraten ist
funktional und modern zugleich und bildet das Zentrum des Erdgeschosses — ideal flr
den Alltag oder gesellige Abende.

Das Haus verfligt insgesamt Uber flunf gut nutzbare Zimmer, die flexibel als Schlaf-,
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer eingerichtet werden kdnnen. Zwei moderne
Tageslichtbader sowie ein separates Gaste-WC sorgen flur den nétigen Komfort.

Ein besonderes Merkmal ist das gemeinschaftliche Energiekonzept: Beheizt wird das
gesamte Wohnquartier Uber ein zentrales Blockheizkraftwerk, das 33 Hauser in der
Siedlung versorgt. Diese Lésung ermdglicht eine wirtschaftliche und zugleich
umweltfreundliche Warmeversorgung. Die Immobilie erreicht die Energieeffizienzklasse B
— ein klarer Vorteil in Zeiten steigender Energiekosten.

Das Grundstick ist pflegeleicht angelegt und bietet Platz fir individuelle Nutzung — ob als
Spielflache, Garten oder Riuckzugsort im Freien. Die Terrasse ist direkt vom
Wohnzimmer aus zuganglich und erweitert den Wohnraum in die warme Jahreszeit
hinein.

Fazit:

Ein modernes, sofort nutzbares Reihenendhaus mit effizienter Warmeversorgung, solider
Bauqualitat und einer ruhigen, familienfreundlichen Lage. Ideal fir alle, die Wert auf
Funktionalitat, Wirtschaftlichkeit und zeitgemalles Wohnen legen.
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Ausstattung und Detalils

Baujahr 2014, sehr gepflegter Zustand

Ca. 141?m2 Wohnflache auf drei Ebenen

Ca. 255?m2 Grundstiick (Reihenendhaus)

5 Zimmer, flexibel nutzbar (Schlafen, Arbeiten, Gaste)

2 moderne Bader + separates Gaste-WC

Offene Einbauklche

Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern und Gartenzugang
Zentrale Warmeversorgung Uber Blockheizkraftwerk (33 Hauser)
Energieeffizienzklasse B

Terrasse und pflegeleichter Garten
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Alles zum Standort

Das Reihenendhaus befindet sich im beliebten Neubaugebiet Kappelenfeldchen in
Wiirselen — einer ruhigen, familienfreundlichen Wohnlage mit hoher Lebensqualitat. Die
Umgebung besticht durch eine angenehme Nachbarschatft, viel Griin und eine ideale
Mischung aus urbaner Nahe und naturnaher Erholung.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind schnell und bequem erreichbar. Auch
medizinische Versorgung, Freizeitangebote und gastronomische Vielfalt befinden sich in
der ndheren Umgebung.

Durch die nahegelegenen Autobahnanschlisse an die A4 und A44 sind Sie optimal
angebunden — ob in Richtung Kéln, Dusseldorf oder in die Niederlande. Die Aachener
Innenstadt erreichen Sie in wenigen Minuten mit dem Auto oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln — ideal fur Berufspendler, Studierende und alle, die das stadtische Leben
schatzen.

Die Kombination aus ruhigem Wohnumfeld, guter Infrastruktur und exzellenter
Verkehrsanbindung macht diese Lage besonders attraktiv — sowohl flir Familien als auch
fur Paare und Berufstatige, die modernen Wohnkomfort mit naturnaher Lebensqualitat
verbinden mochten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 66.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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

www.von-poll.com
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