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Auf einen Blick

26027075f
ca. 211 m?
Satteldach
9

4

3

1999

2 X Freiplatz

1.320.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
2,28 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv
ca. 20 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Strom 22.1kWh/m?a
17.03.2036 A+

Erdwarme 1999
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Ein erster Eindruck

Wohnen mit Weitblick — auBergewdhnliches Zuhause im Aachener Stiden

Es sind vor allem die besondere Lage, das Licht und die auBergewdhnlichen Ausblicke,
die diesem Haus seinen individuellen Charakter verleihen. Im griinen Aachener Stden
gelegen, 6ffnet sich das ca. 650 m? groBe, nach Stidwesten ausgerichtete Grundstlick
zur angrenzenden Tallandschaft und bietet einen eindrucksvollen, unverbaubaren
Fernblick ins Grune. Die ruhige Lage innerhalb einer Anwohner-StichstraBe, die
gewachsene Bepflanzung und der unmittelbare Bezug zur Natur schaffen ein hohes
MaB an Privatsphare und Ruhe — und dies nur wenige Fahrminuten von der Aachener
Innenstadt entfernt. Besonders am Nachmittag und in den Abendstunden profitiert das
Anwesen von seiner Stidwestausrichtung und bietet reizvolle Lichtstimmungen bis hin
zum Sonnenuntergang.

Das 1999/2000 errichtete, einseitig angebaute Wohnhaus verfligt tiber rund 210 m?
Wohnflache auf vier Ebenen und tberzeugt durch eine offene, helle Architektur mit
groBzligigen Fensterflachen und immer wieder neuen Blickbeziehungen in die
umgebende Landschaft. Der zentrale Wohn- und Essbereich bildet gemeinsam mit der
hochwertigen Poggenpohl-Einbaukiiche den kommunikativen Mittelpunkt des Hauses.
Natursteinbdden aus Granit verleihen den Raumen eine hochwertige und zeitlose
Anmutung, wahrend der Skantherm-Kaminofen insbesondere in den kiihleren Monaten
flr eine angenehme Wohnatmosphare sorgt. Insgesamt zwei groBziigige Terrassen,
eine Dachterrasse und ein Balkon erweitern die Wohnbereiche auf unterschiedlichen
Ebenen nach auBen und ermdglichen es, Sonne, Garten und Fernblick zu
verschiedenen Tageszeiten zu genieBen. Erganzt wird der Wohnkomfort durch eine
kombinierte finnische Sauna mit Dampffunktion, die sowohl klassisches Saunieren bei
hoheren Temperaturen als auch einen sanfteren Dampfbetrieb ermdglicht.

Einen besonderen Akzent setzt das auBergewdhnlich offene und lichtdurchflutete
Dachgeschoss. GroBzligige Fensterflachen und der integrierte Wintergarten schaffen
hier eine fast loftartige Atmosphare und lassen Innen- und AuBenraum ineinander
Ubergehen. Von diesem Bereich gelangt man unmittelbar auf die Dachterrasse, von der
sich der Blick weit Uber die grine Tallandschaft 6ffnet. Ob als zusatzlicher
Wohnbereich, Bibliothek, Atelier oder privater Riickzugsort — diese Ebene gehdrt
zweifellos zu den besonderen Bereichen des Hauses. Gleichzeitig bietet die
Grundrissgestaltung eine bemerkenswerte Flexibilitat: Eine vorhandene
Einliegerwohnung verfligt Uber einen separaten Zugang, ist jedoch zusatzlich intern
mit der Hauptwohnung verbunden. Damit eignet sie sich gleichermaBen als
eigenstandiger Wohnbereich fiir Familienangehorige oder Gaste, als Homeoffice mit
separatem Zugang oder als Erweiterung der Hauptwohnung. Das Haus kann sich damit
unterschiedlichen familidren und beruflichen Lebenssituationen anpassen.




Bemerkenswert ist auch das bereits beim Bau realisierte Energiekonzept. Eine
Geothermieanlage mit Sole-Warmepumpe nutzt tGber Tiefenbohrungen von ca. 50-60
Metern die im Erdreich vorhandene Energie fur die Beheizung des Gebaudes und die
Warmwasserbereitung. Das gesamte Haus ist mit einer vollflachigen FuBbodenheizung
ausgestattet. Die Kombination aus Geothermie, Warmepumpe und Flachenheizung
ermoglicht eine effiziente und gleichmaBige Warmeversorgung und tragt zu einem sehr
niedrigen Energieverbrauch fur Heizung und Warmwasser bei. Gerade fir ein Gebaude
dieses Baujahres stellt diese technische Ausstattung einen bemerkenswerten Vorteil
dar. Die Fenster sind je nach Gebaudebereich teilweise in Holz- und teilweise in
Kunststoffausfihrung vorhanden. Zahlreiche Einbauten und Einbauschranke kénnen
bei Bedarf und entsprechender Einigung mit den Eigentiimern tibernommen werden.
Zwei AuBenstellplatze unmittelbar vor dem Haus vervollstandigen das Angebot.

So entsteht eine Immobilie, deren besondere Qualitat nicht allein in ihren rund 210 m?
Wohnflache oder ihrer hochwertigen Ausstattung liegt. Vielmehr ist es das
Zusammenspiel aus bevorzugter Wohnlage, unverbaubarem Talblick,
Sudwestausrichtung, auBergewohnlicher Helligkeit, groBzligigen AuBenbereichen,
flexibler Einliegerwohnung und zukunftsorientierter Geothermie-Heiztechnik, das
dieses Haus auszeichnet. Ein Zuhause fiir Menschen, die groBzligig und individuell
wohnen, Natur und Weite unmittelbar vor der Haustlr erleben und gleichzeitig auf die
Nahe zur Stadt nicht verzichten mochten - ein besonderer Lebensmittelpunkt im
Aachener Suden.
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Ausstattung und Details

* AuBergewodhnlich helle und offene Raumgestaltung

* Ca. 210 m? Wohnflache auf vier Ebenen

* GroBzugiger Wohn- und Essbereich

* Hochwertige Poggenpohl-Einbauktiche als Bestandteil der groBzigigen Wohnkiche
* Offenes, lichtdurchflutetes Dachgeschoss mit besonderer Raumwirkung

* Wintergarten im Dachgeschoss mit direktem Austritt auf die Dachterrasse

* GroBzugige Fensterflachen mit eindrucksvollen Blickachsen

* Fenster teilweise in Holz-, teilweise in Kunststoffausfiihrung

* Skantherm-Kaminofen

* Hochwertige Granit-/Natursteinbdden

* Zahlreiche maBgefertigte Einbauten und Einbauschranke, nach Vereinbarung
Ubernehmbar

* Kombinierte finnische Sauna mit Dampffunktion

* Nachhaltiges Energiekonzept auf Basis von Geothermie

* Sole-Warmepumpe zur Beheizung und Warmwasserbereitung

* Erdwarmegewinnung Uber Tiefenbohrungen von ca. 50-60 m

* Vollflachige FuBbodenheizung im gesamten Haus

* Effiziente und gleichmaBige Warmeverteilung Uber Flachenheizung

* Sehr niedriger Energieverbrauch fur Heizung und Warmwasser

* Attraktive SUdwest-Ausrichtung

* Unverbaubarer Fernblick in die griine Tallandschaft

* Unmittelbarer Zugang zum angrenzenden Natur- und Talraum

* Besonders reizvolle Sonnenuntergange

* Insgesamt zwei groBzlgige Terrassen

* Zusatzliche Dachterrasse

* Balkon mit Blick ins Grune

* Integrierte Einliegerwohnung mit separatem Zugang

* Gleichzeitig interne Verbindung zur Hauptwohnung vorhanden

* |deal als Buro/Homeoffice mit separatem Zugang

* Interessant fur Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach

* 2 AuBenstellplatze unmittelbar vor dem Haus

* Verbindung aus Stadtnahe, Ruhe, Natur und auBergewohnlichem Fernblicknutzbar
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten und reprasentativsten Wohnlagen
Aachens, im grinen SUden der Stadt und in unmittelbarer Nahe zum Aachener Wald.
Das gewachsene Wohnumfeld ist gepragt von groBziigigen Grundstlicken, gepflegten
Einfamilienhausern und Villen sowie einer angenehm aufgelockerten Bebauung. Viel
Grun, Ruhe und ein hohes MaB an Privatsphare verleihen dieser Lage ihren
besonderen Charakter.

Die Verbindung aus naturnahem Wohnen und Zentrumsnahe zahlt zu den wesentlichen
Vorzugen dieses Standorts. Eine besondere Qualitat bietet dabei die unmittelbare Lage
an einem weitlaufigen, naturbelassenen Talraum: Vom Grundstlick eréffnet sich ein
wundervoller, unverstellter Blick in die griine Tallandschaft, die zugleich unmittelbar
vom Grundstiick aus zuganglich ist. So beginnt der Natur- und Erholungsraum
buchstablich vor der eigenen Haustur und vermittelt ein auBergewohnliches Geflihl von
Weite, Ruhe und Naturverbundenheit. Der nahegelegene Aachener Wald mit seinem
weitlaufigen Netz an Spazier-, Lauf- und Radwegen erganzt diesen hohen Freizeit- und
Erholungswert. Auch der beliebte Hangeweiher mit Parkanlage und Freibad befindet
sich in der naheren Umgebung.

Trotz der ruhigen und griinen Lage ist die Infrastruktur hervorragend. Geschéafte des
taglichen Bedarfs, Kindergarten und Schulen sind schnell erreichbar. Die Aachener
Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufs-, Gastronomie- und Kulturangeboten liegt nur
wenige Fahrminuten entfernt und ist ebenso bequem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreichbar.

Auch die Nahe zu den Hochschul- und Forschungseinrichtungen der RWTH Aachen
sowie zum Universitatsklinikum unterstreicht die Qualitdt des Standorts. Gleichzeitig
bestehen gute Verkehrsanbindungen an die liberregionalen Verkehrsachsen in
Richtung Koln und Dusseldorf sowie in die unmittelbar angrenzenden Niederlande und
nach Belgien.

Aachen selbst verbindet auf besondere Weise Geschichte, Internationalitat und
wissenschaftlich-technologische Dynamik. Die historische Altstadt mit dem zum
UNESCO-Welterbe gehdrenden Aachener Dom und dem Rathaus bildet das kulturelle
Zentrum der ehemaligen Kaiserstadt. Gleichzeitig pragen die RWTH Aachen,
zahlreiche Forschungsinstitute sowie technologieorientierte Unternehmen und
Ausgriindungen den modernen und wirtschaftlich starken Charakter der Stadt.

Die Lage im Dreilandereck Deutschland-Belgien—-Niederlande verleiht Aachen daruber

hinaus ein internationales Flair und ero6ffnet vielfaltige Moglichkeiten fiir Freizeit, Kultur
und Wirtschaft. Veranstaltungen von internationaler Bedeutung wie der jahrlich




stattfindende CHIO Aachen tragen zusatzlich zur besonderen Stellung der Stadt bei.

Insgesamt vereint die Lage auf auBergewohnliche Weise Ruhe und Natur, einen
eindrucksvollen Blick ins Griine, direkten Zugang zur umgebenden Landschaft, ein
hochwertiges Wohnumfeld, kurze Wege in die Innenstadt und eine hervorragende
regionale wie internationale Anbindung — eine Kombination, die den Aachener Stden
seit vielen Jahren zu einer der gefragtesten Wohnadressen der Stadt macht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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