Eine Lage die begeistert!
Moderne und familienfreundliche Doppelhaushalfte







Als Maklerunternehmen in dieser Region legen wir grof3en Wert auf eine engagierte, freundliche und
fachlich kompetente sowie seriose Beratung.

Unser Ziel ist es insbesondere die individuellen Anspriiche unserer Kunden zu erfiillen.

Hierdurch ergibt sich fiir uns die Verpflichtung unsere Dienstleistung standig zu optimieren und auf
hohem Niveau zu halten.

Nutzen Sie bei einer so wichtigen Entscheidung, wie dem Kauf oder Verkauf einer Immobilie, unsere
Kompetenz und Erfahrung.
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Diese moderne und familienfreundliche Doppelhaushalfte befindet sich auf einem ca. 359 m? groRen
Grundstick in ruhiger und beliebter Wohnlage von Selm-Dorf mit einem wirklich traumhaft schénen
unverbaubaren Blick in die Natur.

Das im Jahre 2001 erbaute Haus bietet mit einer Wohnflache von ca. 144 m? und 5 Zimmern viel Platz
zum Wohnen und Leben.

Die Gasbrennwerttherme aus 2022 sorgt fliir angenehme und effiziente Warme. Der Energieverbrauchs-
wert betragt nur 93,2 kWh/(m?*a). Der drehbare Designer-Kaminofen der Marke ,Hase” sorgt fur
behagliche Warme an kalten Wintertagen.

Im gesamten Haus wurden groBtenteils helle Fliesen verlegt. Dies sorgt fur eine einheitliche Optik und
eine freundliche Wohnatmosphare.

Schnelles Internet: Aktuell ist ein 100-MBit/s DSL-Anschluss vorhanden. Fiir eine noch schnellere Inter-
netverbindung wurde bereits ein Glasfaser-Anschluss beauftragt. Im Haus sorgt die CAT6A-
Netzwerktechnik fir eine optimale Verbindung.

Das direkt an den Garten angrenzende Carport sowie der davor gelegene Stellplatz bieten Platz zum
Parken von bis zu vier Fahrzeugen. Dank der Wall-Box kdnnen Sie hier Ihr Elektro-Fahrzeug aufladen.

Der Garten bietet viel Platz fiir Freizeitgestaltung und zum Toben und Spielen fir |hre Kinder. Direkt
angrenzend an das Grundstiick beginnt die freie Natur. Daher wurde genau dort eine ca. 20 m? groRRe
Sonnenterrasse aus Bangkirai-Holz angelegt. Die derzeitigen Eigentlimer genieen an dieser Stelle in
einem Strandkorb die Ruhe und den Ausblick in die Natur.
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Hier empfdingt Sie Ihr neues Zuhause!

Die gerdaumige Diele ist hell und freundlich gestaltet. Die Garderobennische bietet Platz fiir Ihre Jacken, Mantel und Schuhe.
Rechter Hand befinden sich das Gaste-WC sowie der Hausanschlussraum. Im weiteren Verlauf erreichen Sie das groRzligige
Wohnzimmer mit offenem Essbereich, die gerdumige Kiiche und einen Abstellraum. Uber die Treppe im Wohnbereich erreichen
Sie die Raumlichkeiten im Obergeschoss und das ausgebaute Dachstudio. Samtliche Fenster verfligen Uber elektrisch
angetriebene Rollladen. Die Fenster sind groRtenteils mit abschlieBbaren Fenstergriffen der Marke ABUS ausgestattet.
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Kiiche

Hier ist das Kochen eine Freude!

Die Kiiche bietet viel Platz zum Zu-
bereiten leckerer Speisen und Mends.
Die bodentiefen Fenster sorgen fir
naturliche Abluft und viel Lichteinfall.

In der hochwertigen Kiiche der Marke
Hacker wurden moderne MIELE Ein-
baugerate verbaut. Der Backofen mit
Dampffunktion wurde auf Komfort-
hohe eingebaut. Auf gleicher Hohe
befindet sich der Dampfgarer mit
integrierter Mikrowelle. Dank des
Weinschranks kdnnen Sie zu jeder Zeit
ein  wohltemperiertes Glas Wein
genieBen. Ein groBer Kihlschrank
sowie ein groBer Tiefkihlschrank
halten lhre Lebensmittel frisch.

Die Kiche ist nicht im Kaufpreis
enthalten, kann aber auf Wunsch nach
Absprache ibernommen werden.
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Essbereich

Direkt angrenzend zur Kiche befindet sich der einladende Essbereich. Er bietet lhnen ausreichend Gestaltungsmoglich-
keiten fir lhre individuelle Moblierung. Hier konnen Sie eine groRe Tafel einrichten und mit Freunden und Familie lhre
Speisen geniellen. Ein groBer separater Abstellraum bietet Platz fiir Vorrate und weitere Utensilien.
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Wohnbereich

Der Designer-Kaminofen der Marke
Hase sorgt fur eine behagliche
Atmosphdare an kalten Winter-
tagen. Er ist drehbar. Somit kénnen
Sie ihn in jede beliebige Richtung
drehen und haben sowohl vom
Wohnbereich als auch vom Ess-
bereich einen schonen Blick auf das
Feuer.

Die bodentiefen  Terrassentiir-
elemente lassen viel Licht in den
Raum und bieten direkten Zugang
zur Terrasse und in den Garten.
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Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden
sich ein Schlafzimmer, zwei
Kinderzimmer, ein Haus-
wirtschaftsraum sowie ein
Badezimmer.

Der Flur und die Schlafrau-
me sind ebenfalls mit
hochwertigem Fliesenbo-
den ausgelegt.
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Hauswirtschaftsraum

Der geraumige Hauswirt-
schaftsraum bietet reich-
lich Stellflache fur Wasch-
maschine, Trockner und
Co.

Die in 2022 erneuerte
Heizungsanlage findet hier
ebenso ihren Platz. Die
bodentiefen Fenster-
elemente sorgen fir gute
BellUftungsmaoglichkeiten.

In dem groflen Wasch-
becken konnen Sie Putz-
eimer und Co. beflllen und
ausgielRen.
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Badezimmer

Das Tageslichtbad verfligt (iber eine Dusche, eine Eckbadewanne, eine Toilette und ein Waschbecken mit Unterschrank.

Das gesamte Badezimmer ist mit weillen Wandfliesen sowie weilRer Sanitarkeramik ausgestattet. Kalte Handticher sind
dank des Handtuchheizkorpers passé.
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Schlafzimmer

In dem Elternschlafziimmer haben Sie
ausreichend Platz um Bett, Schrank und
Kommoden zu stellen.

Die bodentiefen Fenster sorgen fir
frische Luft wund ein freundliches
Wohngefiihl.
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Kinderzimmer / Ankleide

Derzeit wird das erste ca.
11 m? groRe Kinderzimmer
als geraumiges Ankleide-
zimmer genutzt.

Alternativ lasst sich hier
ebenfalls ein schones Gaste-
zimmer realisieren.
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Biirozimmer

Das zweite Kinderzimmer ist gut
geschnitten und wird von den der-
zeitigen Eigentlimern als Home-
office genutzt.

Hier koénnen alternativ auch
Betten, Schranke und Kommoden
platziert werden.
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Dachstudio

Das Dachstudio ist ein Highlight. Die hohen Decken verleihen dem Raum ein besonders grof3zligiges Flair. Ein zweiflligeliges
Fenster-Tlirelement sowie ein grolRes Dachflachenfenster lassen viel Licht in den offenen Studiobereich und sorgen fir
gute Bellftungsmoglichkeiten. Vom Dachflachenfenster aus haben Sie einen herrlichen Weitblick in die griine Natur. Das
Studio eignet sich hervorragend als Gastezimmer, Kinderzimmer, Elternschlafzimmer oder Hobbyraum.
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Terrasse

Vom Wohnzimmer aus
bieten zwei zweiflligelige
Terrassentlren Zugang zur
Terrasse. Die ca. 25 m? gro-
Re gepflasterte Terrasse
ladt zu geselligen oder ent-
spannten  Stunden im
Freien ein. Hier ist Platz flr
einen groflen Gartentisch
und einen Grill.

Praktisch:

Von der Terrasse aus
gelangen Sie direkt zum
Carport sowie den
dahintergelegenen Gerate-
schuppen.
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Garten

Hier macht der Aufenthalt an der
frischen Luft Spal3!

Im Garten haben Sie die
Moglichkeit mit Familie und
Freunden gesellige Grillabende zu
veranstalten oder einfach das gute
Wetter zu genielRen.

Das Gardena Bewasserungssystem
in Kombination mit dem Rasen-
mahroboter sorgt flir eine
komfortable Grinpflege.
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Platz zum Spielen und Toben!
Diesen Garten werden Sie lieben.

GenielRen Sie bei einem Glaschen Wein den
traumhaften Ausblick vom Strandkorb in die
Natur.

Dieser Blick ist unverbaubar und wird Sie
auch in Zukunft noch begeistern!
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Traumhafte Aussichten

Eine solche Lage findet man nur sehr selten. Zentrumsnah und dennoch ruhig und im Griinen gelegen, mit einer
phantastischen Aussicht in die Natur. Ganz bewusst wurde hier an der Grundstiicksgrenze eine Sonnenterrasse angelegt.
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Zu jeder Tageszeit ein Traum!
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Carport & Stellplatze

Der Carport bietet Platz fiir ein groRes Fahrzeug. In der Auffahrt sowie auf dem davorliegenden Vorplatz kénnen zwei bis

drei weitere Fahrzeuge abgestellt werden. So finden hier bis zu vier Fahrzeuge Platz zum Parken. Dank der Wall-Box kann
hier ein E-Fahrzeug geladen werden.
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Lage

Die moderne Doppelhaushalfte
befindet sich in familienfreundlicher und
beliebter Sackgassenlage von Selm-Dorf.
Die einzigartige Lage mit Blick in die
Natur |adt zum Entspannen und
Verweilen ein.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf, Anbindungen an den ortlichen
und Uberregionalen Bus- und Bahnver-
kehr, Kinder-garten und Schulen sind nur
wenige Minuten entfernt.

Die griine Umgebung rund um die Funne
ladt zu ausgiebigen Sparziergangen und
Radtouren ein. Der nahegelegene
Ternscher See bietet BadespaR pur.

Die umliegenden Autobahnen A1, A2
sowie die B236 sind in ca. 15 - 20
Minuten zu erreichen.




Der Kaufpreis: 475.000,- €

2zgl. 3,57% Kauferprovision inkl. 19% MwsSt. verdient und fallig bei Abschluss des notariellen
Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkaufer einen provisionspflichtigen Maklervertrag in
gleicher Hohe abgeschlossen (Maklervertrag nach § 656 c BGB)

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkaufers.
Fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schlieBen wir jegliche Haftung aus.
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Helmut von Bohlen
Lange Strafle 79, 44532 Liinen
Tel. 02306-6993 Fax 02306-9107797
Mail: info@vonbohlenimmobilien.de
Internet: www.vonbohlenimmobilien.de

© copyright - Alle Rechte vorbehalten
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Grundriss
Erdgeschoss

. Eingangsbereich
. Gaste-WC
o  Technikraum/Abstellraum
. Kiche
. Wohn-& Esszimmer mit
Zugang zur Terrasse
und Garten
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Grundriss
1. Obergeschoss

. Flur

. Badezimmer

. Schlafzimmer

. zwei Kinderzimmer

. Hauswirtschaftsraum

Grundriss
2. Obergeschoss

Dachstudio
(ohne Abbildung)
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Grundriss
2. Obergeschoss

Dachstudio




Bitte beachten Sie:

Unsere Angebote und Mitteilungen sind freibleibend und unverbindlich und nur fiir Thren
personlichen Gebrauch bestimmt. Sie sind vertraulich zu behandeln, eine Weitergabe an Dritte
ist nicht gestattet. Mit dem Abschluss eines durch unseren Nachweis oder unsere Vermittlung
zustande gekommenen Kauf-, Miet- oder sonstigen Vertrages ist die ortsiibliche Gebiihr des
Landesverbandes Nordrhein Westfalen Immobilienverband Deutschland (IVD) zu zahlen.

Ist das nachgewiesene Objekt bereits anderweitig angeboten, so ist dies unserer Firma
unverziiglich mitzuteilen. Unterbleibt diese Benachrichtigung, so gilt unser Nachweis als
anerkannt und verpflichtet Sie bei Vertragsabschluss zur Zahlung der ortsiiblichen Gebiihr.

Unsere Pflichten ergeben sich aus den Gesetzen und Gebriduchen unseres Berufsstandes.
Unsere Angaben erfolgen nach bestem Wissen und Gewissen ohne Haftung fiir GroB3e, Giite
und Beschaffenheit des Objektes. Daher ist bei allen Angeboten Irrtum und anderweitige
Verwertung vorbehalten.

Es gelten die vom Landesverband Nordrhein-Westfalen zusammengestellten ortsiiblichen
Courtagen und Gebiihren des Fachverbandes Nordrhein Westfalen im Immobilienverband
Deutschland (IVD).




Allgemeine Geschéftsbedingungen der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG

Samtliche Angebote erfolgen auf der Basis unserer Geschéftsbedingungen. Diese werden vom Empfinger anerkannt, sofern er von unseren Angeboten Gebrauch
macht. Beispielsweise durch Anforderung von Exposés oder auch in Form von Mitteilungen ( schriftlich oder miindlich) iiber betreffende Immobilien.

§ 1 Angebot und Angaben

Das Immobilienangebot der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG und das durch diese erstellte Expos¢ ist aufgrund der vom Anbieter erteilten
Auskiinfte, Unterlagen und Angaben gefertigt worden. Eine Uberpriifung dieser Angaben durch von Bohlen Immobilien erfolgt nicht, insofern kann keine Gewihr
fiir die Richtigkeit iibernommen werden.

Der Kéaufer bzw. Mieter ist deshalb vor Vertragsabschluss verpflichtet, diese Angaben selbst zu tiberpriifen.

Unser Immobilienangebot ist ausschlieBlich fiir den Angebotsempfanger bestimmt. Es ist vertraulich zu behandeln und darf nicht an Dritte weitergegeben werden.
Eine Weitergabe jeglicher Daten ohne unsere Zustimmung verpflichtet den Angebotsempfénger zur Zahlung der vollen Provision, wenn der Dritte, an den unser
Angebot weitergegeben wurde, den Vertrag abschlief3t.

Ist dem Angebotsempfanger unser angebotenes Objekt nachweislich bereits bekannt, ist uns dies schriftlich innerhalb von fiinf Werktagen anzuzeigen. Erfolgt kei-
ne Mitteilung, so wird keine Vorkenntnis vorausgesetzt.

§ 2 Kontaktaufnahme

Die Kontaktaufnahme mit dem Anbieter ist stets {iber uns einzuleiten.

Eine Innenbesichtigung darf nur mit uns gemeinsam erfolgen, in Ausnahmefillen aber nur mit ausdriicklicher Genehmigung durch uns und im Einvernehmen mit
dem Anbieter.

§ 3 Provisionsanspruch

Die Tétigkeit der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertragen gerichtet. Eine Miturséch-
lichkeit durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist ausreichend.

Die Provision berechnet sich nach dem Wirtschaftswert des Vertrages unter Beriicksichtigung aller damit zusammenhédngenden Nebenabreden und Ersatzgeschaf-
ten. Der Anspruch auf Provision entsteht, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlertatigkeit ein Vertrag zustande kommt. Der Provisionsanspruch entsteht
ebenfalls, wenn Familienangehdrige oder ein mit dem Auftraggeber in wirtschaftlichem Zusammenhang stehender Dritter von dem Immobilienangebot durch Ab-
schluss eines Vertrages Gebrauch macht.

Der Provisionsanspruch ist ebenfalls entstanden, sofern aus wirtschaftlichen, rechtlichen oder sonstigen Uberlegungen neben dem angebotenen Vertrag oder statt
eines solchen ein anderer zustande kommt. ( z.B. Mietkauf, Mietvertrag, Kaufvertrag..)

Mehrere Auftraggeber haften fiir die vereinbarte Provision als Gesamtschuldner.

Der Provisionsanspruch bleibt dem Grunde nach bestehen, auch wenn ein Vertrag oder Vertragsteil aufgrund rechtlicher Moglichkeiten gekiindigt oder riick abge-
wickelt wird. Auch eine nachtrigliche Entgeltsminderung bleibt vom Provisionsanspruch unberiihrt.

Die Provision ist bei Vertragsabschluss fillig, unabhingig von den im Vertrag vereinbarten Zahlungsmodalititen.

Unsere Maklerprovision betragt:

Bei Abschluss eines notariellen Kaufvertrages wird die marktiibliche Provision in Hohe von 3,57 % aus dem Kaufpreis, d.h. 3 % zzgl. der gesetzl. USt berechnet.
Bei Vermietungsvertridgen 2 Monatsmieten zzgl. der gesetzlichen USt.




§ 4 Informationspflicht
Der Auftraggeber ist verpflichtet, uns unverziiglich schriftlich iiber den Abschluss eines Hauptvertrages zu informieren, und uns eine Kopie zuzusenden.
Wir sind berechtigt, beim Vertragsabschluss anwesend zu sein, ein Termin ist uns deshalb rechtzeitig mitzuteilen.

§ 5 Doppeltitigkeit
Es ist uns auch gestattet, fiir den anderen Vertragsteil provisionspflichtig titig zu werden.

§ 6 Schriftform
Die Kiindigung des Maklervertrages bedarf der Schriftform.
Abweichungen zu diesen Geschéftsbedingungen sind ebenfalls schriftlich zu vereinbaren.

§ 7 Haftung

Wir haften aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen, die auf Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG einschlieBlich unserer
Erfiillungsgehilfen beruhen.

Eine Gewihr fiir die durch uns angebotenen Objekte und die Bonitét der vermittelten Vertragspartner wird nicht iibernommen.

§ 8 Gerichtsstand
Soweit eine gesetzliche Gerichtsstandvereinbarung zuléssig ist, gilt Liinen als Gerichtsstand vereinbart.

§ 9 Auftragnehmer

von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Strafie 79

44532 Liinen

§ 10 Salvatorische Klausel

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser allgemeinen Geschiftsbedingungen unwirksam sein oder werden, wird dadurch die Wirksamkeit der iibrigen Bestim-
mungen nicht beriihrt. An die Stelle unwirksamer Bestimmungen treten die einschlidgigen gesetzlichen Vorschriften, oder eine durch die Parteien ersetzte Regelung, die
den wirtschaftlichen Interessen am nichsten kommt und die den tibrigen Regelungen nicht zuwider 14uft.




