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Exposé

Maisonette in Aachen

Wohnen wie im eigenen Haus - groBziigige 5-Zimmer-
Wohnung im kernsanierten Denkmal

Objekt-Nr. OM-467517
Maisonette

Verkauf: 495.000 €

Ansprechpartner:
Sophia Gortges

ViktoriastraBe 35
52066 Aachen
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1890 Ubernahme sofort
Etagen 3 Zustand Entkernt
Zimmer 5,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 131,95 m? Badezimmer 2
Energietrager Luft-/Wasserwarme Etage Erdgeschoss
Hausgeld mtl. 310 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese aufergewohnliche Wohneinheit verbindet auf einzigartige Weise die Vorztige einer
Eigentumswohnung mit dem Wohngefiihl eines eigenen Stadthauses — und das in attraktiver
innerstadtischer Lage mitten im Frankenberger Viertel. Obwohl die Einheit Teil einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft ist, genieft sie durch ihren separaten Hauseingang, die
Moglichkeit einer grofziigigen Dachterrasse sowie den direkten Zugang zum Innenhof eine
besondere Eigenstandigkeit.

Bereits beim Betreten tiber den privaten Eingang vom Innenhof eroffnet sich im Erdgeschoss
ein grof3ziigig gestalteter Wohn-, Ess- und Kutichenbereich. Hohe Decken, ein durchdachtes
Raumkonzept und grofe Fensterflachen schaffen eine helle, einladende Atmosphére mit
besonderem Wohnkomfort. Ein separates Gaste-WC ergianzt diese Ebene auf praktische Weise.

Uber eine liebevoll restaurierte historische Holztreppe gelangen Sie in das erste Obergeschoss.
Hier entstehen ein gerdumiges Schlafzimmer, ein vielseitig nutzbares Arbeits- oder
Gastezimmer sowie ein grof3zligiges Badezimmer. Vom Schlafzimmer aus besteht die
Moglichkeit, einen Balkon zu errichten — die baulichen Voraussetzungen hierfiir sind bereits
geschaffen. Der Balkon kann zugleich als Zugang zu einer potenziellen Dachterrasse auf dem
Dach der angrenzenden Halle dienen und erdffnet damit zusatzlichen Raum unter freiem
Himmel.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei weitere Schlafzimmer sowie ein modernes Duschbad. Die
intelligente Raumaufteilung sorgt auch hier fiir ein angenehmes Wohngefiihl und vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten — ideal fir Familien, Homeoffice oder Gaste.

Der aufwendig neugestaltete Innenhof steht allen Eigentiimern zur gemeinschaftlichen
Nutzung zur Verfiagung. Die geschiitzte Atmosphare schafft einen ruhigen Riickzugsort mitten
in der Stadt und ladt zum Verweilen und Entspannen im Freien ein.

Ein zusatzlicher Kellerraum im Untergeschoss des ersten Hinterhauses bietet praktischen
Stauraum.

Ausstattung

Im Zuge einer umfassenden Sanierung wurden samtliche Allgemeinbereiche des
denkmalgeschiitzten Ensembles sowie die komplette technische Gebaudeausstattung
aufwendig modernisiert und erneuert. Dabei wurde besonderer Wert darauf gelegt, den
historis%hen Charakter des Gebdudes zu bewahren und gleichzeitig zeitgemafien Wohnkomfort
zu schaffen.

Die Beheizung erfolgt tiber eine moderne und energieeffiziente Warmepumpe. Dartiber hinaus
wurden samtliche Sanitar-, Elektro- und Heizungsinstallationen vollstandig erneuert. Neue
hochwertige Holzfenster, Ttiren und Tore nach historischem Vorbild fligen sich harmonisch in
das denkmalgeschtitzte Erscheinungsbild ein. Auch die Fassade wurde umfassend
Uberarbeitet, die Treppenhauser denkmalgerecht saniert und der Innenhof neugestaltet.

Wéahrend der umfangreichen Modernisierung wurde besonders darauf geachtet, den
besonderen Altbaucharme des Gebaudes zu erhalten. Hohe Decken - teilweise mit dekorativen
Stuckelementen versehen —, historische Dielenbdden, klassische Fliigeltiiren sowie die
eindrucksvollen Treppenhauser verleihen dem Objekt seinen unverwechselbaren Charakter.
Gleichzeitig sorgt die vollstandig erneuerte technische Infrastruktur fiir einen Wohnstandard
auf zeitgemafiem Niveau.

Das Objekt wird im erweiterten Rohzustand verduflert. Die technische Gebdudeausstattung
innerhalb der Wohnung wurde bereits weitgehend fertiggestellt: Samtliche Leitungen fur
Heizung, Sanitar und Elektro sind neu installiert, die erforderlichen Heizkdrper bereits
vorhanden. Im Erdgeschoss wurden bereits die baulichen Voraussetzungen geschaffen, um auf
der neu errichteten Bodenplatte eine Fuf3bodenheizung zu realisieren und so ein besonders
angenehmes Wohnambiente zu schaffen.

Der aktuelle Ausbaustand bietet Kaufern die attraktive Moglichkeit, den Innenausbau nach
eigenen Vorstellungen und individuellen Wohnwtinschen zu gestalten. Gleichzeitig eroffnet die
denkmalgeschiuitzte Immobilie die Chance, von den steuerlichen Vorteilen der erhohten
Denkmal-AfA fiir die Ausbaukosten zu profitieren.
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Auf Wunsch vermitteln wir gerne qualifizierte Fachfirmen fiir die weitere Ausbau- und
Innenraumgestaltung.

FugBboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Dachterrasse, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Die dargestellten Visualisierungen sind unverbindliche Gestaltungsvorschlage und dienen
ausschlieBlich der Illustration. Sie kdnnen Ausstattungsmerkmale, Méblierungen oder
Bauteile zeigen, die nicht Bestandteil des Kaufgegenstandes sind. Aus den Visualisierungen
koénnen keine Anspriiche oder zugesicherten Eigenschaften abgeleitet werden.

Insbesondere stellen die dargestellten Innenausbauten, Méblierungen, Balkon- und
Dachterrassenlésungen lediglich moégliche Ausfithrungsvarianten dar und sind gegebenenfalls
gesondert zu planen, zu genehmigen und auszufiihren.

Impressum:

G3 Immobilien GmbH

Hohenstaufenallee 55

52074 Aachen

Geschaftsfiihrung: Sophia Gortges, Marius Gortges, Julian Go6tz
s.goertges@g3-immobilien.de

01575 6684159

Registergericht: AG Aachen

Registernummer: HRB 27284

Lage

Die Immobilie befindet sich in bester Lage des beliebten Frankenberger Viertels, einem der
gefragtesten und charaktervollsten Stadtteile Aachens. Das Viertel vereint urbanes
Lebensgefiihl, historische Architektur und eine lebendige Kulturszene auf besondere Weise

und erfreut sich insbesondere bei jungen Berufstitigen, Familien und Studierenden grofer
Beliebtheit.

In unmittelbarer Umgebung erwartet Sie eine vielfaltige Auswahl an Restaurants, Cafés und
Bars sowie zahlreiche individuelle Geschéfte, Buchhandlungen und Boutiquen. Attraktive
Grin- und Parkanlagen bieten zudem ideale Moglichkeiten zur Erholung und
Freizeitgestaltung und tragen zur hohen Lebensqualitat des Quartiers bei.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mehrere Buslinien sowie der Bahnhof Aachen-
Rothe Erde mit den Regionalbahn- und Regionalexpressverbindungen RB20, RE1 und RE9
sind bequem fuflaufig erreichbar. Auch die Aachener Innenstadt und der Hauptbahnhof
liegen nur einen kurzen Spaziergang entfernt und ermdéglichen eine optimale Anbindung an
das gesamte Stadtgebiet sowie die umliegenden Regionen.

Den besonderen Reiz des Frankenberger Viertels pragt seine eindrucksvolle historische
Bausubstanz. Zahlreiche liebevoll erhaltene Gebaude aus der Grunderzeit und dem Jugendstil
verleihen dem Quartier mit ihren kunstvoll gestalteten Fassaden, dekorativen Elementen und
architektonischen Details ein unverwechselbares Ambiente und machen das Viertel zu einer
der schéonsten Wohnlagen Aachens.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 69,10 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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1.0G Arbeiten - Visualisierung

1.0G Arbeiten - IST-Zustand
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1.0G Schlafen - Visualisierung

1.0G Schlafen - IST-Zustand
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Galerie

DG Schlafen - Visualisierung

DG Schlafen - IST-Zustand
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Galerie

Fassade Strafie
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Sockel Strafe
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Galerie

Durchfahrt Durchfahrt

Innenhof
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Galerie

Dachterrasse - Blick aufs Haus
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Galerie

Dachterrasse - Aussicht
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Grundrisse

VIKTORIA 35

DENKMALGESCHUTZTES MEHRFAMILIENHAUS

Viktoriastrafie 35

52066 Aachen
Zimmer 4
WFL:16,95m?
Flur 2
WFL:8,95m2
2. Obergeschoss
2l
:|34.00Mm
2
490 WE-037
Zimmer 2
'WFL:15,93m? WE-0-3-5
Zimmer 1
WEFL:16,34m?
1. Obergeschoss
WE-0-3-1
Wohn - Esszimm
un(
Erdgeschoss
G3 Immobilien GmbH
® G3 Immobilien GmbH Hohenstaufenallee 52074 Aachen
Alle Grundrisse vorbehaltlich der Denkmal- Bau- und Planungsrechtlichen Genehmigungen. info@g3-immobilien.de

Flachenberechnung gem. WoFIV

Hous | Geschoss Wohnungs- Raum- Raum- WAl. Wil. WAl. Sondereigentumsanteile
Nummer nummer Bezeichnung li.H. >2.0m) 100% | AuBenflichen 100% AuBenflidchen 50% in 1/1.000
Wohn-Esszil & Kiiche 38,07 m? 0,00 m? 0,00m?
EG HWR 094m? 0,00 m? 0,00m?
wC 253m? 0,00 m? 0,00m?
Flur1 165m? 0,00 m? 0,00m?
Zimmer 1 16,34m? 0,00 m? 0,00m?
106 Bad1 4,89 m? 0,00 m? 0,00m?
HH2 WE-0-3 Zimmer 2 1593 m? 0,00 m? 0,00m? ~
Balkon 0,00m? 2,61m? 1,30m?
WE-0-3-9 Dachterrasse 0,00m? 20,00 m? 10,00 m?
WE-0-3-10 Flur2 895m? 0,00 m? 0,00m?
206 WE-0-3-11 Zimmer 3 10,42 m? 0,00 m? 0,00 m?
WE-0-3-12 Zimmer 4 1595 m? 0,00 m? 0,00m?
WE-0-3-13 Bad2 4,97 m? 0,00 m? 0,00m?
Summen 120,65 m? 22,61 m? 11,30 m?
Wohnfléche 131,95 m* 203,54
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