Borken - Gemen, Kreis Borken, Westfalen

Gepflegte Dachgeschosswohnung mit Loggia &
Garagein beliebter Lage von Borken Gemen

CODE DU BIEN: 26202051
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PRIX D'ACHAT: 209.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 75 m2 « PIECES: 2
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En un coup d'aal

26202051
ca. 75m?
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1991

1 x Garage

209.000 EUR
Attique

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2019
Bon état
massif

ca. 90 m?2

WC invités, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz per formance éner gétique
13.03.2028 63.10 kWh/m?a
B
Gaz 1991
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Lapropriété

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Plans d'étage

‘ VON POLL

Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Diese gepflegte Dachgeschosswohnung ver bindet eine angenehme Wohnatmosphéar e mit
einer durchdachten Raumaufteilung und einer soliden Bausubstanz. Mit ca. 75 m2
Wohnflache bietet die Wohnung den passenden Rahmen flr Singles, Paare oder kleine
Familien, die ein gepflegtes Zuhause in ruhiger und zugleich gut angebundener Wohnlage
von Borken-Gemen suchen. Gleichzeitig bietet die Immobilie Kapitalanlegern eine
interessante M 6glichkeit, in eine gepflegte Wohnung in einem gewachsenen und
nachgefragten Wohnumfeld zu investieren.

Die Wohnung befindet sich in einem M ehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten und

Uber zeugt durch ihre helle, freundliche Atmosphére. Das gr of3ztigige Wohn- und Esszimmer
mit direktem Zugang zur Loggia bildet aktuell den Mittelpunkt der Wohnung und schafft
einen besonder s grof3ziigigen und offenen Wohnber eich. Erganzt wird das Raumangebot
durch ein Schlafzimmer, eine separ ate Kiiche, ein Badezimmer mit Dusche und Badewanne
sowie ein Gaste-WC, das gleichzeitig alsHeizungsraum dient. Ein eigener, sehr grol3ziigiger
Kellerraum zur Alleinnutzung, ein gemeinschaftlicher Waschkeller sowie eine Garage dir ekt
hinter dem Haus sorgen fir zusitzlichen Komfort im Alltag.

Besondersinteressant ist die flexible Gestaltungsmdglichkeit des grof3ziigigen
Wohnbereichs: Durch die Errichtung einer zusétzlichen Trockenbauwand konnte der
derzeit offene Wohn- und Essbereich in zwei separate Raume gegliedert werden. So lielRe
sich beispielsweise ein weiteres Zimmer schaffen, dasje nach individuellem Bedarf als
Arbeitszimmer oder Kinderzimmer genutzt werden konnte. Die bestehende grol3ziigige
Wohnflache wirde dadurch um eine zusatzliche Nutzungsmdglichkeit erganzt und die
Wohnung noch vielseitiger auf unter schiedliche L ebenssituationen ausgerichtet.

Die Ausstattung préasentiert sich gepflegt und funktional. Parkettbdden im Wohn- und
Essbereich, Schlafziimmer, Flur und Diele schaffen eine war me Wohnatmosphér e, wéhrend
Kliche, Badezimmer und Gaste-WC mit pflegeleichten Fliesen ausgestattet sind.

Doppelver glaste Holzfenster mit Rollladen sowie Holzinnentiren unter streichen den
gepflegten Gesamteindruck.

Auch technisch wurde die Immobilie kontinuierlich instand gehalten. Im Jahr 2019 erhielt
die Wohnung eine eigene Gaszentralheizung und profitiert dadurch von einer modernen und
effizienten Warmever sorgung. Der insgesamt gepflegte Zustand ermdglicht einen
unkomplizierten Einzug und bietet zugleich eine solide Grundlage fur eine langfristige
Wertentwicklung.




Ein zusatzlicher Vorteil sind die zur Wohnung gehdrenden Miteigentumsanteile an zwel
angrenzenden Flurstiicken, die den Gesamtwert der |mmobilie zusétzlich unter streichen.

Ob als neues Zuhause oder als attraktive K apitalanlage — diese Dachgeschosswohnung
Uberzeugt durch ihreruhige Wohnlage, die tiber schaubar e Eigentiimer gemeinschaft und
eine Kombination aus Wohnkomfort, gepflegter Substanz und nachhaltiger Perspektive. Die
M dglichkeit, durch eine ver gleichsweise einfache Anpassung der Raumaufteilung ein
zusatzliches Zimmer zu schaffen, er6ffnet dar iber hinausinter essantes Potenzial flir eine
individuelle Gestaltung und macht die Immobilie besonder s vielseitig.

Gerne senden wir Ihnen das ausfiihrliche Exposé mit allen relevanten I nfor mationen zu und
freuen unsdarauf, lhnen die Immobilieim Rahmen einer personlichen Besichtigung
vorzustellen.
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Détails des commodités

Gaszentralheizung (BJ 2019)

zusétzliche Grundstiicksanteile:

Flurstiick 2224-150mz2 (1/12- 12,5m?)

Flurstiick 2367-164m2 (1/18- 9,11m?)

Bdden:

- Parkett (offenes Wohn-/ Esszimmer, Schlafzimmer, Diele, Flur)
- Fliesen (Bad (weil3e Fliesen) , Gaste-WC und K iche)

Fenster:

- Holzdoppelver glasung mit Rollladen

Taren:

- Innentiiren und Zargen aus Holz (braun)

Badezimmer mit Dusche und Badewanne

GasteWC

Einbaukiche

Loggia

Kellernutzung:

- grofziigiger Kellerraum zur Alleinnutzung (ca. 18m2) und gemeinschaftlicher Waschkeller
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Tout sur |'emplacement

Wohnen in Borken-Gemen — familienfreundlich, naturnah und bestens angebunden

Die Immobilie befindet sich in einem angenehm ruhigen Wohnumfeld im beliebten Borkener
Stadtteil Gemen. Der Stadtteil verbindet die Vorziige einer gewachsenen Wohnlage mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und einer hohen Lebensqualitét. Gleichzeitig profitieren die
Bewohner von der Nahe zur Borkener Innenstadt und den vielfaltigen Angeboten der
Kreisstadt.

Ein besonderes Highlight der Umgebung ist die historische Wasserburg Gemen (ca. 5
Gehminuten entfernt), die mit ihrer imposanten Schlossanlage, den umgebenden
Grunflachen und dem Schlosspark das Ortsbild prégt. Die weitlaufigen Wege entlang der
Aa, durch den Schlosspark und die angrenzenden Wald- und Naturraume laden zu
Spazier gangen, Fahrradtouren und erholsamen Stunden im Freien ein. Die historische
Burganlage zéhlt zu den besonderen Sehenswirdigkeiten des M tinsterlandes und verleiht
Gemen seinen unverwechselbaren Char akter.

Auch im taglichen Leben Gber zeugt der Standort durch kurze Wege. Einkaufsmdglichkeiten
fur den taglichen Bedarf befinden sich direkt in Gemen. Unter anderem stehen mit dem
EDEKA Wilger sowie weiteren L ebensmittelmarkten ver schiedene Einkaufsmoglichkeiten
zur Verflgung. Fur grof3ere Besorgungen, weiter e Fachgeschéafte, Gastronomie und
Dienstleistungen bietet die nahegelegene Borkener Innenstadt ein umfassendes Angebot.

Besonders attraktiv ist die Lage fir Familien: Mit der Cordulagrundschule befindet sich
eine Grundschule direkt im Stadtteil. Dar Gber hinaus sind mit der Jodocus-NUnning-
Gesamtschule und weiteren Bildungseinrichtungen auch weiterfiihrende Schulen in Gemen
beziehungsweiseim naheren Borkener Umfeld vorhanden.

Fir die Betreuung jungerer Kinder steht ebenfalls ein vielseitiges Angebot zur Verflgung.
In Gemen befinden sich unter anderem der Marienkinder garten, einige Kitas sowie weitere
Kindertageseinrichtungen. Damit bietet das Wohnumfeld eine sehr gute Grundlage fur einen
familienger echten Alltag.

Neben Bildung und Betreuung bietet Gemen zahlreiche M tglichkeiten flr Freizeit, Sport
und Erholung. Die gewachsene Ortsstruktur, die Grin- und Freiflachen sowie die Néhe zur
Bocholter Aa und zum Schlosspark schaffen ein Umfeld, in dem sich Wohnen und Erholung
angenehm miteinander verbinden lassen.




Auch verkehrstechnisch ist Gemen gut aufgestellt. Die Borkener Innenstadt ist schnell
erreichbar, wahrend dasregionale Straf3ennetz eine gute Anbindung an die umliegenden
Stadte und Gemeinden ermdglicht. Fir den 6ffentlichen Nahverkehr bestehen
Busverbindungen innerhalb Borkens und in die umliegende Region. Der Bahnhof Borken
bietet dar iiber hinaus Anschluss an den regionalen Schienenverkehr und ermaoglicht eine
komfortable Weiterreise auch ohne eigenes Fahr zeug.

I nsgesamt prasentiert sich die Lage als gelungene Kombination aus ruhigem und
familienfreundlichem Wohnen, guter Infrastruktur und naturnahem Umfeld. Die Nahe zur
historischen Wasser burg Gemen, die kurzen Wege zu Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmoglichkeiten sowie die gute Anbindung an die Borkener Innenstadt machen diesen
Standort zu einer attraktiven Wohnadresse fur Familien, Paare und alle, die Wert auf eine
angenehme und zugleich alltagstaugliche Wohnlage legen.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha M ermann

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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