Ein Zuhause fiir die ganze Familie
mit groBem Garten in ruhiger Wohnlage von Selm







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.




Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1995 besticht durch
seine grofziigige Wohnfldche von ca. 135 m? sowie sein familienfreundliches
Erbpachtgrundstiick von ca. 612 m? Gréfe. Die monatliche Erbpacht betragt
176,40 €. Das Haus prasentiert sich in gepflegtem Zustand und bietet viel Platz
fiir individuelle Wohnideen.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein heller Wohn- und Essbereich mit
gemiitlichem Kamin sowie direktem Zugang zur sonnigen Terrasse, die erst
2022 erneuert wurde. Die angrenzende Kiiche mit Essplatz iiberzeugt durch viel
Stauraum und eine freundliche Atmosphire. Im Obergeschoss stehen mehrere
gut geschnittene Zimmer zur Verfligung — ideal als Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Biliro oder Hobbyraum. Das gerdumige Tageslichtbad mit Dusche und
Badewanne sorgt fiir Wohlfiihlambiente.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet somit reichlich Nutzflache fiir Vorrite,
Werkstatt oder Hobby sowie eine Dusche und ein WC. Beheizt wird die Immo-
bilie liber eine Gaszentralheizung. Fiir Thr Fahrzeug stehen sowohl eine Garage
(das Garagendach wurde 2024 neu eingedeckt) als auch ein Carport bereit. Der
gepflegte Garten mit Spielbereich fiir Kinder 14dt zum Entspannen ein. Dank
des eigenen Wasser-Bohrlochs sowie einer zusatzlichen Wasserzisterne konnen
Sie den Garten kostengiinstig bewéssern.

Der Energieausweis weist einen Verbrauch von 126,5 kWh/(m?**a) aus. Diese
Immobilie vereint eine durchdachte Raumaufteilung mit einer attraktiven Lage
und bietet ideale Voraussetzungen fiir Paare oder Familien, die ein behagliches
Zuhause suchen.
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Eingangsbereich
Hier empféangt Sie Ihr neues Zuhause!

In dem gerdumigen Windfang ist Platz fiir
eine Garderobe zum Ablegen Ihrer Schuhe
und Jacken. Im weiteren Verlauf gelangen
Sie in die groBe Eingangsdiele. Von hier
aus gelangen Sie in alle weiteren Raum-
lichkeiten des Hauses.

Linker Hand steht Thnen ein Géaste-WC
zur Verfiigung. Es ist mit einer Toilette
und einem Waschbecken aus weiller Kera-
mik ausgestattet.

Eine offene Treppe mit Echtholzstufen
fiihrt hinauf in das 1. Obergeschoss. Im
Treppenhaus sorgt ein groBBes Fenster fiir
viel Licht und eine helle und freundliche
Atmosphire.
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Kiiche

Die gerdumige Kiiche ist sowohl vom Essbereich als auch vom Eingangsflur aus zugédnglich. Sie verfiigt {iber viel Platz zum
Zubereiten und GenieBen Threr Speisen. Eine kleine Speisekammer bietet viel Stauraum fiir Lebensmittel, Gewliirze und Getréanke.
Hier sorgt ein grofles Fenster mit innenliegenden Sprossen fiir viel Licht und optimale Beliiftung. Die Einbaukiiche ist im Kaufpreis
nicht enthalten und kann auf Wunsch nach Absprache iibernommen werden.
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Essbereich

Der ca. 43 m? grof3e Wohn-Essbereich ist
offen gehalten und bietet viel Platz fiir
eine grofle Tafel. Zwei verglaste Terras-
sentliren bieten jeweils Zugang zur um-
laufenden Terrasse.

Der Essbereich befindet sich direkt
angrenzend zur Kiiche. Hier ldsst sich
Kochen und Speisen hervorragend mitei-
nander verbinden.
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Wohnbereich

Der grof3ziigige Wohnbereich bietet viel Platz fiir Ihre individuelle Moblierung. Er hebt sich architektonisch durch einen
Hohenversatz vom Essbereich ab. In Verbindung mit einem kleinen Mauervorsprung entsteht so ein gemiitlicher Wohl-
fiihlbereich. Der Boden ist mit wohnlichem Holzdielenboden ausgelegt. In Verbindung mit den groBBen Fensterfronten
entsteht eine helle und freundliche Wohnatmosphire. Der Kaminofen sorgt fiir behagliche und angenehme Wérme an
kalten Wintertagen.
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Obergeschoss
Flur & Biirozimmer

Die Echtholztreppe fiihrt Sie zu
einer kleinen Galerie im Oberge-
schoss. Von hier aus erreichen
Sie das Schlafzimmer, das Bade-
zimmer, zwel Kinderzimmer, so-
wie das Biirozimmer.

Das Biirozimmer bietet geniigend
Platz fiir Thr Homeoffice.

Eine Dachgaube sorgt fiir mehr
Raum und fir eine gemiitliche
Atmosphire.
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Kinderzimmer 1 / Elternschlafzimmer

Vom Flur aus erreichen Sie linker Hand das erste Kinderzimmer, welches derzeit als Elternschlafzimmer genutzt wird.
Ein Fenster ldsst viel Licht und frische Luft in den Raum. Eine Klimaanlage sorgt im Sommer fiir angenehme Temperatu-
ren.
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Kinderzimmer 2

Im weiteren Verlauf erreichen Sie das zweite Kinderzimmer. Auch hier sorgt ein grof3es Fenster fiir viel Licht und frische
Luft. Von hier aus lassen sich auch herrliche Sonnenuntergéange beobachten.
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Elternschlafzimmer / Kinderzimmer

Dieses ca. 16 m? groBle Zimmer war
urspriinglich das Elternschlafzimmer.
Von den derzeitigen Eigentiimern wurde
es als Kinderzimmer genutzt. So ent-
stand viel Platz zum Spielen, Schlafen
und Trdumen.

Es ist wie samtliche Schlafbereiche im
Obergeschoss mit wohnlichem Holzful3-
boden ausgelegt.
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Badezimmer

Das Tageslichtbad verfiigt iiber
ein Waschbecken, eine Dusche,
eine Badewanne und eine Toilet-
te.

Es ist mit weiBer Sanitdrkeramik
ausgestattet und mit hellen
Wandfliesen gefliest.

Das Fenster sorgt fiir ausreichend
Licht und natiirliche Beliiftung.
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Der Garten

Hier macht der Aufenthalt an der frischen Luft Spal3!

Der groBBe Garten ist von dichtem Griin und einer
Holzumzidunung umgeben und sorgt fiir Privatsphére.
Die Terrasse ist teilweise iiberdacht und mit einer
Markise ausgestattet, sodass Sie sowohl sonnige als
auch schattige Pldtze genieBen konnen.

Perfekt fiir Familien: Von der Terrasse aus haben Sie
einen idealen Blick auf den Spielbereich mit Rutsche
und Schaukeln — so konnen die Kinder drauBen
spielen, wihrend Sie entspannt auf der Terrasse verwei-
len. Dank des eigenen Wasser-Bohrlochs sowie einer
zusitzlichen Wasserzisterne kénnen Sie den Garten
kostenglinstig bewassern.
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Die Terrasse

Die erst im Jahre 2022 neu verlegte grof3ziigige Terrasse des Hauses bietet viel Platz zum Entspannen und GenieBlen. Sie
erstreckt sich iiber die gesamte Riickseite des Hauses bis hin zur seitlichen Garage. Der moderne Bodenbelag aus grof3for-
matigen Platten schafft eine klare, pflegeleichte Optik und harmoniert perfekt mit der Klinkerfassade des Hauses.

Durch die grof3e, bodentiefe Fensterfront gelangen Sie direkt aus dem Wohnbereich auf die Terrasse und in den Garten.
Hier finden Sie genug Platz fiir eine gemiitliche Sitzgruppe oder einen Esstisch fiir sommerliche Grillabende.
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Garage / Stellplitze

Zum Unterstellen Threr Fahrzeuge stehen Ihnen eine Garage mit elektrischem Sektionaltor seitlich des
Hauses sowie ein Carport zur Verfiigung. Vor der Garageneinfahrt sowie in der Auffahrt zum Carport
konnen bis zu vier weitere Fahrzeuge abgestellt werden. Das Garagendach wurde im Jahre 2024 mit
einer speziellen Dachfolie, welche begriint werden kann, neu eingedeckt.

Besonders praktisch: Die Garage kann {iber eine separate Treppe vom Keller aus begangen werden. So
konnen Sie auch sperrige Gegenstdnde bequem direkt von der Garage aus in das Haus verbringen, ohne
das Haus betreten zu miissen.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familien-
freundlichen Wohnlage von Selm. Das Umfeld ist von ge-
pflegten Wohnhausern und viel Griin gepragt und bietet eine
angenechme Wohnatmosphdre. Einkaufsmoglichkeiten fiir
den tédglichen Bedarf, wie Supermirkte, Béckereien und
kleinere Fachgeschifte, sind schnell zu Full oder mit dem
Fahrrad erreichbar. Auch Cafés und Restaurants befinden
sich in der Ndhe und sorgen fiir eine gute Nahversorgung.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut.
Mehrere Bushaltestellen liegen in kurzer Entfernung und er-
moglichen eine bequeme Verbindung innerhalb von Selm
und in die umliegenden Stidte. Der Bahnhof Selm-Beifang
mit Regionalbahnanschluss ist ebenfalls gut erreichbar und
bietet eine schnelle Anbindung nach Liinen, Dortmund oder
Miinster. Uber das gut ausgebaute StraBennetz sind auch die
grofleren Zentren und Autobahnen ziigig mit dem Auto zu
erreichen.

Fiir Familien besonders attraktiv ist das vielfaltige Bildungs-
angebot in der Umgebung. Mehrere Kindergirten und
Grundschulen befinden sich in unmittelbarer Nidhe, weiter-
fiihrende Schulen wie das Stidtische Gymnasium Selm oder
die Selma-Lagerlof-Sekundarschule sind ebenfalls schnell
erreichbar. Erginzt wird das Angebot durch Musikschulen,
Vereine und Freizeitmoglichkeiten.
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Der Kaufpreis: 379.000,- €

zzgl. 3,57% Kauferprovision inkl. 19% MwsSt. verdient und fillig bei Abschluss des nota-
riellen Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkiufer einen provisionspflichtigen Makler-
vertrag in gleicher Hohe abgeschlossen (Maklervertrag nach § 656 ¢ BGB)

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkiufers.
Fiir die Vollstindigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schlieen wir jegliche Haftung aus.
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von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
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:

Eingang, Flur, Giste-WC,
Kiiche, Wohn- & Esszim-
mer, Garage, Carport, Ter-
rasse
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Grundriss Dachgeschoss:

Flur, zwei Kinderzimmer,
Badezimmer, Schlafzimmer,
Bilirozimmer



Afk)hlen

IMMOBILIEN

Grundriss Kellergeschoss:

Flur, zwei Kellerrdume,
Heizungsraum,  Waschkii-
che, Dusche, WC, Treppen-
aufgang zur Garage




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 Geschiftsbedingungen. 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) liber betreffende Immobilien.

§ 1 Angebot und Angaben

Das Immobilienangebot der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG und das durch diese erstellte Exposé ist aufgrund der vom Anbieter erteilten Aus-
kiinfte, 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 Kéufer bzw. Mieter ist deshalb vor Vertragsabschluss verpflichtet, diese Angaben selbst zu tiberpriifen.

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

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

§ 2 Kontaktaufnahme

Die Kontaktaufnahme mit dem Anbieter ist stets iiber uns einzuleiten.

Eine Innenbesichtigung darf nur mit uns gemeinsam erfolgen, in Ausnahmefallen 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 Vertrdgen gerichtet. Eine Mitursachlichkeit
durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist ausreichend.

Die Provision berechnet sich nach dem Wirtschaftswert des Vertrages unter Beriicksichtigung aller damit zusammenhéngenden Nebenabreden und Ersatzgeschéften.
Der Anspruch auf Provision entsteht, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlertétigkeit ein Vertrag zustande kommt. Der Provisionsanspruch entsteht ebenfalls,
wenn Familienangehorige oder ein mit dem Auftraggeber in wirtschaftlichem Zusammenhang stehender Dritter von dem Immobilienangebot durch Abschluss 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 abgewickelt
wird. Auch eine nachtrigliche Entgeltsminderung bleibt vom Provisionsanspruch unbertihrt.

Die Provision ist bei Vertragsabschluss féllig, unabhéngig von den im Vertrag vereinbarten Zahlungsmodalitéten.

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 Vermietungsvertrdgen 2 Monatsmieten zzgl. der gesetzlichen USt.




§ 4 Informationspflicht
Der Auftraggeber ist verpflichtet, uns unverziiglich schriftlich tiber 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, flir 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 Gerichtsstandsvereinbarung zuléssig ist, gilt Liinen als Gerichtsstand vereinbart.

§ 9 Auftragnehmer

von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Strafle 79

44532 Liinen

§ 10 Salvatorische Klausel

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser allgemeinen Geschéftsbedingungen unwirksam sein oder werden, wird dadurch die Wirksamkeit der {ibrigen 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.




