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Isselburg / Heelden

| dyllische Doppelhaushalfte im Grtinen

Objektnummer: 26202036
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KAUFPREIS: 248.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 108 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 391 m?
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Auf einen Blick

26202036 248.000 EUR

ca. 108 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,99 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2x Freiplatz, 1 x .

Garage Massiv
ca. 110 m2

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

Ol VERBRAUCH
178.00 kWh/m?2a
13.05.2036
- F
Ol
2014
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Garage
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1980 tUiber zeugt mit einer Wohnflache
von ca. 108 m2 sowie einer Grundstiicksflache von ca. 391 m2. Die Immobilie befindet sich in
einem sor gféltig erhaltenen Zustand und wurde zuletzt 2019 moder nisiert, wobei
insbesondere 80 % der Fenster erneuert wurden.

Das Erdgeschoss er streckt sich Giber etwa 65 m? und bietet einen einladenden
Eingangsbereich. Zur Linken finden Sie das Gaste-WC, das sich optimal fiir Besucher
eignet. Die Klcheist separat begehbar und bietet ausreichend Platz fur kulinarische
Aktivitaten. Das Wohn-Esszimmer schafft eine angenehme Verbindung zwischen K ochen,
Essen und Wohnen, wodurch gemeinsame Abende und geselliges Beisammensein er moglicht
werden.

Im Ober geschoss stehen Thnen auf rund 43 m2 drei Schlafzimmer zur Verfligung, die dank
ihrer Aufteilung eineflexible Nutzung erlauben — ob als Elter nschlafzimmer, Kinderzimmer
oder Arbeitszimmer. Ein gut geschnittener Flur verbindet die Raume miteinander und sor gt
fur einen reibungslosen Ablauf im Alltag. Das Badezimmer auf dieser Etage vervollstandigt
das Raumangebot und bietet Platz fiir die tagliche K or per pflege.

Ein weiteres Highlight dieser Immaobilieist der grof3ziigige Vollkeller mit ca. 85 m2
Nutzflache. Diese Flache bietet vielfaltige M 6glichkeiten fir Hobby, Stauraum oder auch als
Wasch- und Trockenraum. Ob Sie zusétzlichen Platz fur Ihre Freizeitgestaltung oder fir
saisonale Utensilien bendtigen —der Keller er6ffnet zahlreiche Optionen zur individuellen
Nutzung.

Die Beheizung des Hauses erfolgt tiber eine zentrale Ol-Heizung.

FUr Ihren Fuhrpark stehen Ihnen eine Garage sowie zwei zusatzliche Stellplatze zur
Verfagung. Somit ist ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge und fur Besucher vorhanden.
Das Grundstiick selbst bietet Raum fur Aktivitaten im Freien und die M oglichkeit, den
Aul3enber eich nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Dielmmobilieliegt in einem gewachsenen Umfeld und verbindet eine angenehme
Nachbar schaft mit einer guten Infrastruktur. Von hier aussind alltagliche Besor gungen

sowie der Zugang zu offentlichen Einrichtungen unkompliziert moéglich.

Insgesamt prasentiert sich diese Doppelhaushélfte als attraktives Angebot fur alle, die Wert
auf eine durchdachte Aufteilung, praktische Nutzungsmaoglichkeiten und einen gepflegten




Zustand legen. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort
von den M 6glichkeiten dieser | mmobilie Uberzeugen.
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Alles zum Standort

Heelden ist ein landlich gepragter Ortsteil von Isselburgim KreisBorken. Er ist vor allem
durch seine strategisch glinstige L age direkt an einer der wichtigsten Verkehrsachsen
Nordrhein-Westfalens und seine gleichzeitig idyllische, weitlaufige Umgebung bekannt.
Hier ist eine detaillierte L agebeschreibung fur Heelden:

Geografische Lage und Umfeld

Heelden liegt im stidostlichen Teil des|sselburger Stadtgebiets und bildet das Bindeglied
zwischen dem M Unsterland und dem Niederrhein.

» Nachbar schaft: Im Norden liegt das Zentrum von Isselburg, im Osten grenzt Heelden an
den Isselburger Ortsteil Werth. Stdlich erstreckt sich die Stadt Hamminkeln (KreisWesel),
was die Grenze zwischen dem M Unsterland und dem Niederrhein markiert.

 Landschaft: Die Umgebung ist gepréagt von flachen, weiten Agrarflachen, vereinzelten
Waldstiicken und typisch niederrheinischen K opfweiden.

Hervorragende Verkehrsanbindung

Das markanteste Merkmal von Heelden ist seine exzellente Erreichbarkeit, die den Ort
besondersfir Logistikunternehmen und Pendler attraktiv macht:

» Autobahnanschluss. Heelden liegt unmittelbar an der A3 (E35). Die

Anschlussstelle " Rees/ Isselburg” befindet sich direkt auf dem Gebiet von Heelden. Dies
ermaoglicht eine schnelle Anbindung an das Ruhrgebiet (Ober hausen/Duisburgin ca. 3040
Min.) sowiein die Niederlande (Arnheim in ca. 20 Min.).

* BundesstraRe: Die B67 fuhrt direkt an Heelden vorbel und bietet eine schnelle Verbindung
nach Bocholt und Kalkar/Rees.

« OPNV: Uber die nahegelegenen Bushaltestellen ist der Ort an die Linien in Richtung
Bocholt und Rees angebunden. Der nachste Bahnhof (Empel-Rees) ist nur wenige Kilometer
entfernt.

Wohn- und Wirtschaftschar akter

Heelden teilt sich funktional in zwei Bereiche:

* Wohnen: Das Dorfzentrum von Heelden hat seinen landlichen Char me bewahrt. Hier
finden sich gepflegte Einfamilienhduser und Resthéfe. Es herrscht eineruhige,

nachbar schaftliche Atmosphére.

» Gewerbe: Aufgrund der Autobahnnéhe haben sich am Rande von Heelden bedeutende
Gewerbe- und Logistikgebiete entwickelt. Dies sichert dem Ortsteil eine wirtschaftliche
Relevanz Uber die Stadtgrenzen hinaus.

Freizeit und Erholung

Trotz der Naéhe zur Autobahn bietet Heelden hohen Erholungswert:

» Natur pur: Dieflache Topografieist ideal flir lange Radtouren entlang der 1ssel oder
Wanderungen durch die Felder.




 Sehenswiirdigkeiten in der Nahe: Das ber ihmte Wasser schloss Anholt und

der Biotopwildpark Anholter Schweiz sind in wenigen Minuten mit dem Auto oder Fahrrad
erreichbar.

» Vereinsleben: Heelden verflgt Uber ein reges Vereinswesen (z. B. den Schiitzenverein
Heelden), das den sozialen Zusammenhalt im Dorf starkt.

Fazit

Heelden ist der ideale Standort fir alle, die maximale M obilitat suchen. Diedirekte Lage an
der A3 macht den Ort zu einem strategischen Knotenpunkt, wahrend der Ortskern selbst
Ruhe und eine naturnahe Wohnqualitét bietet.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha M ermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +492871-9958980
E-Mail: bocholt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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