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Raum fiir Ideen: Wohn- und Geschaftshaus mit groRem
Hallenpotenzial in Heinsberg-Kirchhoven
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Das Wichtigste

Kosten & Verfligbarkeit

Objekt-Nr.: 26.30

Preis: 498.000 €

Provision: 3,57 %, Provisionspflichtig: ja
Verfiigbar ab: ~ Nach Absprache
Gebaudeart & Zustand

Haustyp: Besondere Immobilie
Baujahr: 1969

Zustand: gepflegt

Qualitat der Ausstattung: normal

Provision 3,57% der Kaufsumme inkl. MwSt.; verdient und fallig mit
Beurkundung des notariellen Kaufvertrages. Der Immobilienmakler
hat einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit dem Verkaufer in
gleicher Hohe abgeschlossen.

Flachen & GroRen
Wohnflache ca.:
Grundstiick ca.:
Zimmeranzahl:
Anzahl Schlafzimmer:

Energieeffizienz
Energieausweistyp:

Energieeffizienz-Klasse:
Heizung:
Befeuerungsart:
Endenergiebedarf:

153 m?
4.201 m?

Bedarfsausweis - giiltig
vom 03.06.2026 bis
02.06.2036

F

Zentralheizung

Ol

179 kWh/(m?*a)




Details zur Immobilie

Objektbeschreibung:  Vielseitiges Wohn- und Geschaftshaus in Heinsberg-Kirchhoven - Wohnen
und Arbeiten perfekt kombiniert.

Dieses markante Wohn- und Geschéftshaus in zentraler Lage von
Heinsberg-Kirchhoven vereint groRziigiges Wohnen und eine etablierte
Gewerbeeinheit mit ca. 2800 m2 Gewerbeflache. Dank der hervorragenden
Infrastruktur bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fiir Selbststandige,
Investoren, Handwerksbetriebe oder gartenbaunahe Gewerke.

Flexibles Wohnkonzept:

Die groRziigige Wohneinheit im Ober- und Dachgeschoss mit ca. 153 m?
Wohnflache, wurde nach dem fachgerechten Ausbau des Dachgeschosses
1987 sowie einer umfangreichen Kernsanierung in 1990 zu einer
weitlaufigen Einheit zusammengefiihrt und bietet viel Platz fiir Familien. Ob
als Betreiberwohnung oder dank separatem Zugang als eigenstandige
Mietwohnung - die flexible Nutzung erdffnet fiir die Zukunft attraktive
Mdglichkeiten fiir Eigennutzer und Kapitalanleger.

Zusatzliches Potenzial:

Zusatzlich stehen zwei separate Raume mit eigenem Bad zur Verfiigung.
Diese eignen sich ideal als Personal- oder Sozialbereich, konnen aber
ebenso als Biiroeinheit, Praxisraume, Studio oder Gastebereich genutzt
werden.

Sollte ein potenzieller Kaufer nicht die gesamte Grundstiicksflache selbst fiir
gewerbliche oder private Zwecke nutzen wollen, bietet das ca. 4.201 m?
groRe Areal eine attraktive Teilungsoption. Im hinteren Grundstiicksbereich
besteht die Moglichkeit, eine Teilfliche abzutrennen und dort eine
zusatzliche Wohnbebauung zu realisieren. Diese Option und die konkrete
baurechtliche Zuldssigkeit miissen im Detail mit dem ortlichen Bauamt
abgestimmt und iiber eine Bauvoranfrage geklart werden. Dies eroffnet
Investoren oder Bauherren hervorragende Optionen zur Nachverdichtung
oder Teilvermarktung.

Raumaufteilung
Erdgeschoss:
Verkaufsraum, Theke, Vorraum; WC; Flur; Vorraum; Kiihlraum; Abstellraum;

Heizungsraum; Zugang zu den Gewachshausern

Obergeschoss:

THONNISSEN
IMM@BILIEN



Details zur Immobilie

Flur; Gastezimmer; Badezimmer; Biiro; Flur; Wohnzimmer mit offenem
Essbereich; Kiiche mit Zugang zum Balkon; Diele; Gaste-WC; Biiro

Dachgeschoss:
Flur; Badezimmer; Elternschlafzimmer; 2 Kinderzimmer

Kellergeschoss:
verschiedene Abstellrdaume

Ausstattung: - massive Bauweise
« umfangreiche Kernsanierung in 1990
* Fenster als Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
« Heizung als Ol Zentralheizungen jeweils fiir Wohnhaus und fiir die
Gewerbeflache
* Boden im Objekt Fliesen und Laminatbelag
* Wohnhaus mit 153 m2 Wfl. Im OG und DG
« Ladenlokal mit Verkaufsraum im EG
* Gewéachshduser mit 2.800m? Nutzflache
« weiter Nutzflachen vorhanden
« Parkflachen vorhanden
* rlickwartige Zufahrt

Lage: NRW / Kreis Heinsberg / Stadt Heinsberg / Ortsteil Kirchhoven

Dieses Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in Kirchhoven, einem Ortsteil
der Stadt Heinsberg, der eine perfekte Mischung aus landlichem Charme und
der Nahe zur Stadt bietet. Nur etwa 4 km vom Heinsberger Stadtzentrum
entfernt, genieBen man hier eine ruhige, naturnahe Lage, die ideal fiir
Familien und Ruhesuchende ist. Umgeben von Feldern und Waldern sowie
mehreren ehemaligen Baggerseen, die heute als Erholungsgebiete dienen,
lasst es sich hier hervorragend leben. Die verkehrstechnische Anbindung ist
ebenfalls vorteilhaft. Kirchhoven liegt nahe der Autobahn A46 und ist durch
regelmaBige Busverbindungen gut mit Heinsberg und den umliegenden
Gemeinden verbunden. Diese schnelle Erreichbarkeit ermdglicht eine
unkomplizierte Anbindung an die stadtische Infrastruktur und sorgt fiir kurze
Wege zu Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und weiteren Einrichtungen. Fiir
Familien bietet Kirchhoven alles, was man fiir den Alltag bendtigt. Es gibt
eine Grundschule sowie einen Kindergarten direkt im Ort. Zudem sind Arzte
und eine Apotheke in unmittelbarer Nahe, was fiir eine gute medizinische
Versorgung sorgt. Fiir die Freizeitgestaltung steht das beliebte Freibad zur
Verfiigung, das gerade an warmen Sommertagen ein Anziehungspunkt fiir
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Details zur Immobilie

Jung und Alt ist. Kirchhoven vereint die Vorteile eines landlichen Lebens mit
der Nahe zur Stadt — ein idealer Ort fiir alle, die Ruhe und Natur schatzen,
ohne auf die Annehmlichkeiten der Stadt verzichten zu miissen.

Sonstiges: AuBenbereich:

Das Herzstiick der Immobilie ist die weitlaufige Hallen- und AuRenanlage im
rickwartigen Grundstiicksbereich. Die solide Bausubstanz, lichtdurchflutete
Hallenkonstruktionen mit stabilen Klinkerwanden sowie robuste Pflaster-
und Betonbdden schaffen ideale Voraussetzungen fiir unterschiedlichste
Gewerbe. Dank moderner Glasdachkonstruktionen eignen sich die Flachen
nicht nur fiir die Pflanzenzucht, sondern ebenso als Ausstellungsflache oder
Atelier.

Die groRziigigen Hallen bieten viel Platz, beispielsweise als Lagerflache.
Erganzt wird das Angebot durch ein integriertes, voll funktionsfahiges
Kiihlhaus - ein besonderer Vorteil fiir Betriebe mit temperaturgefiihrter
Lagerung. Die flexible Aufteilung ermdglicht die Kombination aus
Produktion, Lagerung und Prasentation unter einem Dach.

Der groRziigig gepflasterte Hof und die weitlaufigen Aulenflachen bieten
zahlreiche Stellplatze sowie hervorragende Rangiermoglichkeiten fiir
LKW-Anlieferungen. Ob Fachhandel oder wachstumsorientiertes
Unternehmen - diese Immobilie schafft optimale Voraussetzungen fiir
vielseitige gewerbliche Nutzung und unternehmerische Entwicklung.
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Weitere Informationen

Haustyp:
Etagenanzahl:
Balkon:

Gaste-WC:
Dachboden:

Keller:

Preis:

Provision:
Verfiigbar ab:
Energieausweistyp:

Baujahr laut Energieausweis:

Energieeffizienz-Klasse:
Heizung:
Befeuerungsart:
Baujahr:

Zustand:

Qualitat der Ausstattung:
Bodenbelag:
Wohnflache ca.:
Nutzflache ca.:
Grundstiick ca.:
Zimmeranzahl:

Anzahl Schlafzimmer:
Anzahl Badezimmer:
Bauphase:
Endenergiebedarf:

Besondere Immobilie

2

1

ja

ja

voll unterkellert

498.000 €

3,57 %, Provisionspflichtig: ja
Nach Absprache

Bedarfsausweis - giiltig vom 03.06.2026 bis 02.06.2036

1969

F
Zentralheizung
o]

1969

gepflegt

normal

Fliesen, Laminat
153 m2

2.800 m?

4.201 m?

7

4

2

Haus fertig gestellt
179 kWh/(m?*a)
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Wohnbereich | Wohnbereich
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Schlafzimmer Kinderzimmer
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Unsere Prasentationen werden mit groRter Sorgfalt gefertigt. An eventuelle
Abweichungen zu den gegebenen Informationen konnen keine Rechte gekniipft
werden. Die Objektdaten beruhen auf den Angaben des Verkaufers, fiir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit tibernehmen wir keine Gewahr. Wir weisen
ausdriicklich darauf hin, dass aus unseren Informationen kein Rechtsanspruch auf
die dort hinterlegten Angaben und Daten besteht. Unsere Immobilien-Angebote sind
stets freibleibend. Die Maklergebiihr betragt fiir den Kaufer, wenn nichts anderes
vermerkt ist, 3,57 % der Kaufsumme. Irrtum, Zwischenverkauf und Preisanderungen
bleiben ausdriicklich vorbehalten. Dieses Angebot ist nur fiir den Empfanger
bestimmt und vertraulich zu behandeln.
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Makler mit Service-Plus
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Erdgeschoss

Anderungen vorbehalten
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Makler mit Service-Plus

Obergeschoss

Anderungen vorbehalten
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Makler mit Service-Plus

Dachgeschoss

Anderungen vorbehalten
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