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o Schnell Termin vereinbaren. ‘ =

Objektnummer FALC-JuPi-71883

Grol3ztiigige Wohnung in Herzogenrath- ideal zum Wohlfihlen

Eckdaten
Kaufpreis 159.000,00 €
Provision 3,57% inkl. MwSt. nach notarieller Beurkundung inkl. MwSt.
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Wohnflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Balkone
Baujahr

Zustand
WG-Geeignet

Bad

Kiche

Unterkellert
Abstellraum
Géaste-WC

Energieausweis

Energieeffizienzklasse
Gebaudeart

Objektbeschreibung

82,0 m2

3,0

2,0

1,0

2,0

1981
Modernisiert

Dusche, Wanne
Einbaukiiche
Keller

D
Wohngebaude
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Lage

Die Eigentumswohnung liegt in einer auf3erst attraktiven und zugleich ruhigen Wohnlage in
Herzogenrath, in der Nahe des soziokulturellen Zentrums , Klgsterchen“. Die Nachbarschaft ist
uberwiegend durch Wohnbebauung in Anliegerstral3en gepragt und zeichnet sich durch geringe
Verkehrsbelastung, gepflegte Umgebung sowie eine hohe Wohnqualitéat aus.

Geschéfte des taglichen Bedarfs wie Supermaérkte, Backereien und kleinere Einzelhandler sind in
wenigen Minuten zu Fuld erreichbar. Ebenso finden sich in der Umgebung Kindergarten und
Schulen, wodurch Familien sowie Pendler ein hohes MaRR an Komfort genielRen. Auch Arztliche
Versorgungsstellen und Apotheken sind ohne grof3en Aufwand erreichbar, so dass alle
wesentlichen Einrichtungen nahe liegen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Bushaltestellen sind in unmittelbarer
Nahe, und der Bahnhof Herzogenrath bietet ausgezeichnete Verbindungen, unter anderem nach
Aachen. Dies macht die Wohnlage besonders interessant fur Berufspendler und alle, die
regelmaRig auf 6ffentliche Verkehrsmittel angewiesen sind.

Fur Naturfreunde und Erholungssuchende ist das Untere Broichbachtal sidlich von Noppenberg
nur einen Katzensprung entfernt. Hier finden Sie idyllische Spazier- und Radwege, Wasserlaufe
und naturnahe Flachen, die sich ideal fir entspannte Nachmittage oder Wochenendausfliige ins
Grune eignen.

Dank dieser Kombination aus ruhigem, naturnahem Umfeld und zugleich guter Infrastruktur,
Verkehrs- und Versorgungsanbindung ergibt sich an dieser Adresse eine aul3erordentlich
attraktive Wohnlage — sowohl fir Eigennutzer als auch als wertstarke Kapitalanlage.
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Objektbeschreibung

Die angebotene Eigentumswohnung wurde im Jahr 1990 in solider Massivbauweise errichtet und
besticht durch ihre grof3ziigige Raumaufteilung sowie eine helle, freundliche Wohnatmosphare.
Auf einer Wohnflache von ca. 86 m2 verteilen sich insgesamt drei Zimmer, darunter zwei gut
geschnittene Schlafzimmer, ein lichtdurchflutetes Wohnzimmer, eine separate Kiiche, eine Diele
sowie ein Badezimmer. Der durchdachte Grundriss schafft ein harmonisches Zusammenspiel von
Wohnkomfort und Funktionalitat.

Besonders hervorzuheben sind die beiden Balkone, die zusatzlichen Wohnwert bieten: Wéhrend
der eine Balkon ideale Bedingungen fir entspannte Sonnenstunden schafft, |1adt der zweite zu
gemutlichen Abendstunden im Freien ein. Grof3zugige Fensterfronten sorgen fur viel Tageslicht in
allen Wohnbereichen und unterstreichen die angenehme Wohnqualitat.

Die Wohnung befindet sich im Hochparterre eines gepflegten Mehrfamilienhauses, das durch eine
ansprechende Architektur und kontinuierliche Instandhaltung tUberzeugt. Dank der soliden
Bauweise und der laufenden Modernisierungen prasentiert sich die Immobilie in einem sehr guten
Gesamtzustand.

Aktuell ist die Wohnung vermietet, was sie nicht nur fur Eigennutzer interessant macht, sondern
auch eine attraktive Moglichkeit flir Kapitalanleger bietet. Die Kombination aus zentraler Lage,
durchdachtem Grundriss und gepflegtem Umfeld macht dieses Angebot besonders reizvoll.

Ausstattung

Die Wohnung Uberzeugt mit einer modernen und komfortablen Ausstattung. Sdmtliche Fenster
sind doppelt verglast und sorgen so fur eine angenehme Warmedammung sowie Ruhe im Alltag.
Die Fulbodenheizung schafft in allen Raumen ein behagliches Wohnklima und erméglicht ein
flexibles Moblieren ohne storende Heizkorper.

Besonders hervorzuheben sind die beiden Balkone, die zusatzlichen Freiraum im Freien bieten —
ideal zum Entspannen oder fur gemutliche Stunden. Der Bodenbelag aus Laminat verleiht den
Wohnraumen eine gepflegte und zeitlose Optik.

Das Badezimmer ist grof3ziigig ausgestattet und verfligt sowohl Uber eine Badewanne als auch
Uber eine separate Dusche, wodurch sich Komfort und Funktionalitat bestens vereinen.
Abgerundet wird das Angebot durch einen eigenen Kellerraum, der praktischen Stauraum ftr
personliche Dinge bietet.
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Sonstiges

Besuchen Sie auch unseren virtuellen Rundgang unter folgendem Link:
https://app.immoviewer.com/portal/room/0375

Gerne vereinbaren wir nach dem virtuellen Rundgang einen persdnlichen Besichtigungstermin mit
Ihnen vor Ort. Bei Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers.
Wir bitten um Verstandnis, dass wir fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit keine Gewahr
ubernehmen kdnnen.

Der Energieausweis ist in Bearbeitung und liegt zur Besichtigung vor.

Sie Uberlegen Ihre Immobilie zu verkaufen oder zu vermieten?

Als Uberregionales Immobiliennetzwerk bieten wir Ihnen die besten Moglichkeiten zur Vermarktung
Ihrer Immobilie. Unser Team besteht aus regionalen, erfahrenen Immobilienexperten, die taglich fur
viele Kunden ein neues Zuhause suchen. Wir bieten Ihnen unseren kompletten Service rund um die
Immobilie und unterstitzen Sie gerne beim Immobilienvertrieb.

Melden Sie sich einfach! Gerne fuhren wir mit Ihnnen ein unverbindliches und selbstverstandlich
kostenloses Gespréach zu lhren Anliegen.

Ihr Ansprechpartner:

Julia Pifer (+49 (0) 16093908290)

Immobilienvertrieb

Besuchen Sie uns auch in unseren Blroraumen in Aachen
TheaterstralRe 46

52062 Aachen

Wir freuen uns auf Sie!
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Balkon hinten

Balkonvome Wohnzimmer Kinderzimmer :

] Sehlafzimmer
Badezimmer
:
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