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Heinsberg / Kempen

Exklusive Villa mit Urlaubsflair, moderner Technik
und uneinsehbar em Par kanwesen

Objektnummer: 26027403

N

KAUFPREIS: 849.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 253 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.923 m?2
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Objektnummer: 26027403 - 52525 Heinsberg / Kempen

Auf einen Blick

26027403 849.000 EUR

ca. 253 m2 Einfamilienhaus

Krippelwalmdach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

5x Freiplatz, 2 x iert

Garage sanier
Massiv
Gaste-WC,

Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

L uft/Wasser - Bedarfsausweis
Warmepumpe 40.98 kWh/m2a
05.06.2036 A

L uft/W asser - 1983

War mepumpe
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52525 Heinsberg / Kempen
Die Immobilie
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Diel mmobilie
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Ein erster Eindruck

Willkommen an einem Ort, an dem Wohnen zum L ebensgefiihl wird: Dieses

aulRer gewohnliche Anwesen vereint stilvollen Wohnkomfort mit einer Atmosphére, die vom
ersten Moment an begeistert.

Auf einem rund 1.923 m2 grof3en, uneinsehbaren Parkgrundstiick mit eigenem Waldbereich
erwartet Sie ein Zuhause, dasweit mehr als klassischen Wohnraum bietet. Liebevoll
eingebettet in eine griine Oase entsteht hier ein L ebensgefiihl, das eher an ein privates
Boutique-Resort als an eine klassische Wohnimmoabilie erinnert —ein Ort der Ruhe, des
Ruckzugs und besonderer L ebensqualitat.

Mit rund 253 m2 Wohnfléache er 6ffnet diese mmobilie auf3er gewthnliche M dglichkeiten: Ob
als reprasentatives Einfamilienhaus, komfortables M ehr gener ationendomizil oder flexibel
nutzbares Doppelhaus — dieses Zuhause passt sich hren L ebensentwirfen an.

Bereitsbeim Betreten splirt man die besondere Wirkung dieses Hauses: Grof3ziigige
Fensterflachen holen das Griin des parkahnlichen Grundstiicksins I nnere und schaffen in
Verbindung mit den offenen Sichtachsen ein helles, luftiges Wohngefhl.

Der stilvolle Kamin im Wohnbereich setzt dabei einen war men, wohnlichen Akzent und
macht das Zuhause auch in den kihleren Monaten zu einem Ort des Riickzugs und
Wohlfuhlens. Ein absolutes Highlight ist der beeindruckende Wohn- und Essbereich mit
insgesamt Uber 100 m2 Flache, der ein aul3er gewohnliches Gefiihl von Weite ver mittelt und
den perfekten Rahmen fir stilvolle Dinnerabende, gesellige Familienmomente oder
reprasentatives Wohnen bietet.

DasHerzstiick des AulRenbereichsist die eindrucksvolle Poollandschaft mit einem 75.000-
Liter Swimmingpool und dem angrenzenden Poolhaus, das mit eigener Bar und Sauna den
perfekten Rahmen fiir entspannte Sommertage, exklusive Abende mit Gasten oder private
Wellnessmomente schafft.

Im Ober geschoss bieten vier grof3ziigige Schlafzimmer ideale Riickzugsorte fur Familie,
Géste oder Homeoffice. Die zwel modernisierten Vollbader mit FulZbodenheizung sor gen fur
taglichen Komfort auf gehobenem Niveau, erganzt durch ein Gaste-WC mit Tageslicht.

Auch der vollunterkellerte Bereich erweitert das Nutzungsspektrum erheblich und wurde
wohnlich gestaltet — mit Gasteziimmer, Fitnessbereich und zusétzlicher Dusche. So entstehen

wertvolle Flachen fur Wohnen, Arbeiten oder Freizeit.

Technisch préasentiert sich das Anwesen auf einem modernen Niveau: War mepumpe,




Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher, Smarthome-System, Glasfaser anschluss,
elektrische Rollladen sowie eine elektrische Terrassenmarkise verbinden zeitgemalien
Komfort mit nachhaltiger Ener gieeffizienz.

Umfangreiche M oder nisierungen der ver gangenen Jahre—inklusive Dachsanierung,
Gaubenausbau und Drainage — unter streichen den hohen Qualitatsanspruch dieser
Immobilie.

Ein weiteres besonderes Highlight fiir Natur- und Tierliebhaber sind die zwei Pferdeboxen
am hinteren Grundstiicksende. Gemeinsam mit dem optional verfligbaren angrenzenden
Grundstiick er6ffnet sich hier seltenes Erweiterungs- und Gestaltungspotenzial.

Ein Zuhause fur Menschen, die nicht einfach nur wohnen mochten — sondern ihren ganz
per sonlichen Riickzugsort suchen.
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Ausstattung und Details

- Ca. 253 m2 Wohnflache auf einem beeindruckenden ca. 1.923 m2 grof3en Parkgrundstiick
- Flexible Nutzung als exklusives Einfamilienhaus, Doppelhaus oder M ehr gener ationenhaus
- Uneinsehbares Grundstiick mit parkahnlichem Garten und eigenem Waldbereich —
maximale Privatsphare garantiert

- Modernste Ener gietechnik: Warmepumpe (2022), PV-Anlage mit Batteriespeicher (2024)
- Dachsanierung inkl. Gaubenausbau (2024)

- Drainage-Anlage (2025)

- Grofzligige Fensterflachen fur lichtdurchflutetes Wohnen mit einzigartigem Blick ins
Grune

- Beeindruckender Wohn- und Essbereich mit insgesamt Uiber 100 m2—ein

aulRer gewohnliches Raumgefuihl mit idealem Rahmen fur Familie, Gaste und reprasentatives
Wohnen

- Stilvoller Kamin im Wohnbereich fir eine warme, einladende Wohnatmosphére

- 4 grol3ziigige Schlafzimmer im Ober geschoss

- 2 hochwertig sanierte Vollbader mit FuRbodenheizung

- Gaste-WC mit Tageslicht

- 2 Pferdeboxen am hinteren Grundsticksende—ideal fur Pferdeliebhaber oder als
vielseitige Nebennutzung

- 75.000-Liter Pool (ca. 1,45 m tief) mit stilvollem Poolhausinkl. Bar und Sauna

- Smarthome, Glasfaser, elektrische Rollladen & elektrische Markise

- Teilswohnlich ausgebauter Vollkeller mit Gastezimmer, Fitnessbereich und zusétzlicher
Dusche

- Doppelgarage + separ ate Einzelgar age, letztere ideal auch als Bliro oder Atelier nutzbar
- Tropfchenbewasserung im Garten

- Erweiterungspotenzial: Angrenzendes Nachbargrundstiick (links) optional pacht- oder
erwer bbar
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in einer attraktiven Wohnlage von Heinsberg und verbindet
ruhiges, natur nahes Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Arzte, Apotheken sowie samtliche Einrichtungen des
taglichen Bedarfssind in kurzer Zeit erreichbar. Auch Schulen, Kinder gérten und
Sportangebote befinden sich in komfortabler Entfernung und machen den Standort
besonder s familienfreundlich.

Fir Pendler bietet die L age eine hervorragende Anbindung: Uber die nahegelegene A46 sind
die Regionen M dnchengladbach, Diisseldor f und Aachen sowie die Nieder lande bequem
erreichbar.

Auch der Freizeitwert tberzeugt: Die Umgebung ladt zu ausgedehnten Spazier gangen,
Joggingrunden und Fahrradtouren durch das Heinsberger Land ein. Naherholungsziele und
weitlaufige Gr iinflachen schaffen ideale Voraussetzungen fur Erholung direkt vor der
Haustdr.

Eine Lage, die naturnahe L ebensqualitéat mit urbaner Erreichbarkeit ideal verbindet.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

Theater stralRe 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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