Viel Platz fur die grol3e Familie!
Einfamilienhaus mit Garage & Garten in ruhiger Wohnlage







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 freistechende Einfamilienhaus in ruhiger Lage von Selm-
Beifang wurde im Jahr 1972 erbaut und befindet sich auf einem ca.
468 m? groBen Erbpachtgrundstiick. Die monatliche Erbpacht betragt
nur rund 35,87 €. Der Vertrag lauft noch 46 Jahre, was dieses Objekt
besonders attraktiv macht. Mit einer Wohnfldche von ca. 135 m?
bietet das Haus ausrcichend Platz fiir Familien oder Paare, die
grof3ziigiges Wohnen in ruhiger Umgebung schétzen.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet viel Raum fiir Hobby und
Geselligkeit. Es verfiigt tiber eine im Jahr 1993 installierte
Olheizung. Der Energiebedarfsausweis weist einen Bedarf von 262,6
kWh/(m?-a) aus. Eine Garage direkt am Haus sorgt fiir einen sicheren
Stellplatz und zusétzlichen Stauraum.

Besonders hervorzuheben ist der liebevoll angelegte Garten mit
iiberdachter Terrasse, der zum Entspannen und Verweilen einlddt. Ob
Hobbygirtner oder Sonnenliebhaber — hier finden Sie Thren
personlichen Riickzugsort.

Insgesamt iiberzeugt die Immobilie durch ihre solide Bausubstanz,
die ruhige Wohnlage und das grofle Potenzial zur individuellen
Gestaltung. Ideal fiir alle, die ein Zuhause mit viel Platz und Garten
suchen — in einem gewachsenen, familienfreundlichen Wohnumfeld.
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Direkt angrenzend liegt das Géste-WC, das
ebenfalls in hellen Tonen gehalten ist. Es ist
funktional ausgestattet mit WC, Waschbecken
und Fenster fiir natiirliche Beliiftung und Licht.

Vom Eingangsbereich aus gelangen Sie unmit-
telbar in den Essbereich des Hauses, der den
zentralen Mittelpunkt des Wohnens bildet und
flieBend in die weiteren Rdume {ibergeht. Die
durchdachte Raumaufteilung sorgt fiir kurze
Wege und ein angenehmes Wohngefiihl.
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Eingangsbereich

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein hel-
ler, gepflegter Eingangsbereich mit praktischem
Windfang. Hier befindet sich eine Garderobe, die
ausreichend Platz fiir Jacken, Schuhe und All-
tagsgegenstinde bietet. Die freundliche Atmo-
sphédre wird durch die helle Fliesenwahl, warme
Holztone und liebevolle Details unterstrichen.
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Esszimmer

Der grofBziigige Essbereich bildet das Herzstiick des
Hauses und iiberzeugt durch seine offene, helle Ge-
staltung sowie die charmanten Details im Retro-Stil.
Warme Holzdecken, gemauerte Akzentwédnde und
der hochwertige Fliesenboden im klassischen Verle-
gemuster schaffen eine gemiitliche und zeitlose At-
mosphire.

Von hier aus gelangen Sie direkt in die angrenzende
Kiiche sowie in das Wohnzimmer. Dank der zentra-
len Lage im Grundriss ist der Essbereich ein idealer
Treffpunkt fiir Familie und Géste. Ein grofles Fens-
ter und eine Tir filhren zudem in den Gartenbe-
reich, wodurch der Raum mit viel Tageslicht durch-
flutet wird und einen schonen Blick ins Griine bie-
tet.

Die freitragende Holztreppe im Bereich des Esszim-
mers verbindet das Erdgeschoss elegant mit dem
Keller und dem oberen Bereich des Hauses. Insge-
samt bietet der Essbereich viel Potenzial fiir indivi-
duelle Gestaltung — sei es als familidrer Mittelpunkt,
offener Wohn-/Essbereich oder groBziigiger Kom-
munikationsraum.

il
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Wohnzimmer

Das grof3ziigige Wohnzimmer schlie3t direkt an den
Essbereich an und besticht durch seine Helligkeit
und seine einladende Atmosphére. Ein gepflegter
Echtholz-Parkettboden verleiht dem Raum Wirme
und Eleganz, wihrend die Holzpaneel-Decke das
stimmige Gesamtbild harmonisch abrundet.

Zwei grofle Fenster — eines davon in einem char-
manten Erker — sorgen fiir viel Tageslicht und einen
angenehmen Ausblick. Fine integrierte Regalwand
bietet praktische Stellfliche fiir Blicher, Dekoration
oder Unterhaltungselektronik.

Besonders hervorzuheben ist der Zugang zur {iber-
dachten Terrasse, der den Zugang an die frische
Luft ermdoglicht.

Das Wohnzimmer bietet reichlich Platz fiir eine
komfortable Wohnlandschaft und kann flexibel nach
individuellen Wiinschen gestaltet werden — der ide-
ale Riickzugsort fiir die ganze Familie.
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Kiiche

Die Kiiche grenzt direkt an den Ess-
bereich an und bietet alles, was man
fiir den taglichen Kochkomfort beno-
tigt. Ausgestattet mit einer klassi-
schen Einbaukiiche in L-Form, ver-
fligt sie iiber viel Arbeitsfliche und
Stauraum. Die weilen Fronten in
Kombination mit der pflegeleichten,
gefliesten Riickwand sorgen fiir ein
helles, zeitloses Erscheinungsbild.

Ein groBles Fenster mit Blick ins Grii-
ne sorgt fiir Tageslicht und eine ange-
nehme Atmosphdre beim Kochen.

Der Fliesenboden ist robust und pfle-
geleicht — ideal fiir einen funktiona-
len Kiichenalltag.

o Dank der Ndhe zum Essbereich sind

kurze Wege garantiert, was das Ser-
vieren von Mahlzeiten ebenso er-
leichtert wie das Einbinden der Kii-
che in gesellige Zusammenkiinfte.
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Schlafzimmer

Das Schlafzimmer befindet sich in
einem separaten, ruhigen Bereich des
Hauses und ist iiber einen kleinen
Flur vom Esszimmer aus zu erreichen
— ideal fiir Privatsphére und Riickzug.
| Der Raum iiberzeugt durch seine an-
genehme Grofle und die wohnliche
Atmosphire, die durch die Holzdecke
und das sanfte Tageslicht, das durch
das groBe Fenster fillt, unterstrichen
wird.

Das Schlafzimmer eignet sich hervor-
ragend als Hauptschlafraum und bie-
tet ausreichend Platz fiir ein Doppel-
bett, zusitzliche Kommoden oder ei-
ne gemiitliche Leseecke. Ein ruhiger
Riickzugsort, der Funktionalitdt und
Komfort vereint.
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Kinderzimmer

Das Kinderzimmer befindet sich
gegentiber des Schlafzimmers.

Ob Spielen, Lernen oder Toben,
hier wird sich Ihr Kind wohlfiih-
len.

Alternativ konnte das Zimmer als
Biiro oder Gistezimmer genutzt
werden.

Von hier aus haben Sie ebenfalls
Zugang zur Terrasse.
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Badezimmer

Das Badezimmer im Erdgeschoss pra-
sentiert sich in einem gepflegten Zu-
stand mit einem charmanten Retro-
Touch. Die Winde sind rundum mit
hellblauen Fliesen versehen, die in
Kombination mit der weill gefliesten
Bodenfldche eine freundliche und helle
Atmosphire schaffen. Die Decke aus
Holz verleiht dem Raum eine warme
Note.

Ausstattungstechnisch verfiigt das Ba-
dezimmer {iiber eine Badewanne mit
Duschvorrichtung und Duschabtren-
nung, ein WC sowie ein Waschbecken
mit Spiegelschrank. Ein Handtuchheiz-
korper sorgt fiir wohlige Warme. Die
Anordnung der Sanitdrobjekte ist funk-
tional, und es bleibt geniigend Platz fiir
Ablageflachen und Schrénke.




Biirozimmer

Das vielseitig nutzbare Biiro- bzw. Kinderzimmer befindet sich ebenfalls im Erdgeschoss des Hau-
ses. Der Raum bietet durch seine rechteckige Schnittform optimale Stellmdglichkeiten fiir Mdbel
und iiberzeugt mit einem pflegeleichten, hellen Laminatboden. Eine helle Tapete mit dezentem Mus-
ter und eine Holzdecke sorgen fiir eine wohnliche Atmosphére. Durch das gro3e Fenster gelangt
reichlich Tageslicht in den Raum, wodurch dieser besonders freundlich wirkt. Das Zimmer eignet
sich ideal als ruhiger Arbeitsplatz, Géstezimmer oder gemiitliches Kinderzimmer.
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Dachgeschoss Studio

Der ca. 80 m? grofe Studiobereich im Dachgeschoss wurde zu einem spéteren Zeitpunkt wohnlich ausgebaut und besticht durch
seine offene Raumgestaltung und eine groBziigige Atmosphére. Der Raum ist vollstindig gefliest und bietet dank der Dachschrigen
mit integrierten grofBen Dachfldchenfenstern sowie einem weiteren Fenster an der Stirnseite ein angenehmes Tageslichtambiente. Die
Holzverkleidung an Decke und den unteren Wandbereichen sorgt fiir ein harmonisches, warmes Gesamtbild. Besonders hervorzuhe-
ben ist die GroBle dieses Bereichs — ideal geeignet als Wohnstudio, Hobbyraum, Riickzugsort oder gar als Arbeitszimmer mit viel
Platz. Die vorhandenen Heizkorper und die Beleuchtung sorgen auch in der kalten Jahreszeit flir eine behagliche Nutzung. Der Raum
grenzt direkt an eine kleine Kiiche, was ihn zusétzlich vielseitig nutzbar macht. Insgesamt bietet der Studiobereich viel Potenzial fiir
individuelle Gestaltungsideen und iiberzeugt durch GroBziigigkeit und Helligkeit.
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Giastezimmer

Das gemiitliche Géstezimmer im Dachge-
schoss bietet trotz der Dachschrige ein ange-
nehmes Raumgefiihl. Der Raum ist mit ei-
nem weichen, weinroten Teppichboden aus-
gestattet, der eine warme und einladende At-
mosphire schafft. Die weill gestrichene
Holzverkleidung an Decke und Wand in
Kombination mit dem groBen Dachfldchen-
fenster sorgt fiir ausreichend Tageslicht und
ein freundliches Ambiente.

Eine kleine Nische bietet zusitzlichen Stau-
raum oder Platz fiir eine Kommode oder ein
Regal. Das Gistezimmer eignet sich ideal
fiir Ubernachtungsgiste, kann jedoch ebenso
gut als ruhiger Riickzugsort, Lesezimmer
oder kreativer Arbeitsbereich  genutzt
werden. Durch seine Lage im Obergeschoss
bietet es Privatsphére und Ruhe.
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Kinderzimmer

Das angrenzende, kleinere Schlafzimmer eignet sich hervorragend als zusétzliches Kinderzimmer,
Biiro oder Hobbyraum.
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Badezimmer

Das Badezimmer im Dachgeschoss prisentiert sich hell und gepflegt und iiberzeugt durch seine
durchdachte Raumaufteilung unter der Dachschrige. Ausgestattet ist es mit einer groBziigigen Eck-
badewanne, einer separaten Dusche mit Falttiiren, einem modernen Waschtisch sowie einem WC.
Hell geflieste Wande und der ebenfalls geflieste Boden schaffen ein einheitliches, pflegeleichtes Ge-
samtbild. Ein groBes Dachfldchenfenster sorgt fiir viel Tageslicht und eine angenehme Beliiftung.

Insgesamt bietet das Badezimmer eine komfortable Wohlfiihlatmosphére — ideal fiir den tiglichen
Start in den Tag oder entspannte Abende in der Badewanne.
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Keller

Im Kellergeschoss des Hauses stehen
mehrere funktionale Réume zur
Verfiigung, die vielféltige Nutzungs-
moglichkeiten bieten. Ein grofBziigi-
ger Hobbyraum mit Tageslicht
schafft ideale Voraussetzungen fiir
Freizeitaktivitidten, Fitness oder krea-
tive Projekte. Erginzt wird das
Raumangebot  durch  klassische
Vorratskeller, die sich hervorragend
zur Lagerung von Lebensmitteln und
Haushaltsvorrdten  eignen.  Der
Heizungskeller ~ beherbergt  die
zentrale Haustechnik und bietet
zusatzlichen Stauraum, wéihrend im
separaten Waschkeller ausreichend
Platz fiir Waschmaschine, Trockner
und Waischepflege zur Verfligung
steht. Alle Rdume sind gut belichtet,
gepflegt und praktisch gestaltet —
ideal fiir einen organisierten und
vielseitig nutzbaren Untergeschoss-
bereich.
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Seitlich des Hauses bietet die Garage mit Auffahrt Unter— bzw. Abstellmoglichkeiten fiir Thre
Fahrzeuge. Uber die Garage gelangen Sie kurzen Weges in den Gartenbereich.



Terrasse / Garten

Der pflegeleicht angelegte Garten 14dt
zum Verweilen an der frischen Luft
ein.

Auf der iiberdachten Terrasse konnen
Sie Thr morgendliches Friihstiick ein-
nehmen oder gesellige Grillabende
mit Freunden und Familie genieBen.
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Lage:

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und dennoch
zentraler Wohnlage in Selm, einer charmanten Stadt im
stidlichen Miinsterland. Das Wohnumfeld zeichnet sich
durch eine gewachsene Nachbarschaft und eine angenehme
Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern aus. Einkaufs-
moglichkeiten fiir den téglichen Bedarf wie Supermirkte,
# Bickereien und Drogerien sind innerhalb weniger Minuten
erreichbar — sowohl zu Fuf3 als auch mit dem Fahrrad.

Auch die medizinische Versorgung ist hervorragend:
Allgemeinmediziner, Fachidrzte sowie mehrere Apotheken
' befinden sich in unmittelbarer Nédhe. Familien profitieren
zudem von einer guten Infrastruktur mit Kitas, Schulen und
Freizeiteinrichtungen.

Fir Erholung und Freizeit bietet Selm eine Vielzahl an
Moglichkeiten: Die nahegelegenen Naturrdume wie die
Steverauen und das Ternscher See-Gebiet laden zu Spazier-
giangen, Radtouren und Badeausfliigen ein. Auch Sportver-
eine, Fitnessstudios und ein Hallenbad befinden sich in der
Umgebung.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mit dem Auto
erreichen Sie in kurzer Zeit die Stiddte Liinen, Liidinghausen
und Dortmund. Die B236 sowie die A2 sind schnell erreich-
bar. Der Bahnhof Selm bietet regelmifBige Verbindungen in
Richtung Miinster und Dortmund — ideal fiir Pendler.




Kaufpreis: 249.000,- € (Beleihungsgrenze 80%)
Jahrliche Erbpacht: 430,26 €

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

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkéaufers. Fiir
die Vollstindigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schlielen wir jegliche Haftung aus.

— .,—,__ : u.'ﬂl. j—
7 4" u’*" 1"1 ,
von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG F RN\ Y
Lange Str. 79, 44532 Liinen

Tel. 02306-6993 Fax 02306-9107797 ———
Mail: info@vonbohlenimmobilien.de
Internet: www.vonbohlenimmeobilien.de

© copyright - Alle Rechte vorbehalten
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Grundriss

Diele, Flur, Gaste-WC, Wohnzimmer
mit Zugang zur Terrasse, Esszimmer
mit Zugang zum Garten, Kiiche,
Schlafzimmer, Kinderzimmer 1 mit
Zugang zur Terrasse, Kinderzimmer 2,
Badezimmer, Abstellraum, Garage mit
Zugang zum Garten




AI})hlen

IMMOBILIEN

Grundriss Keller

Flur, Heizungskeller, Oltank-
Raum, Waschkiiche, zwei
Vorratskeller, Hobbykeller,
Duschbadezimmer, 2 Ab-
stellkammern




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 Gebrduchen unseres Berufsstandes.
Unsere Angaben erfolgen nach bestem Wissen und Gewissen ohne Haftung fiir Grofle, 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 Empfénger 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 GmbH & Co. KG erfolgt nicht, insofern kann keine
Gewibhr 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 nachtrégliche 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, 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 Fahrlassigkeit der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG einschlieBlich unserer
Erfiillungsgehilfen beruhen.

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

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

§ 9 Auftragnehmer

von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Straf3e 79

44532 Liinen

§ 10 Salvatorische Klausel

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser allgemeinen Geschéftsbedingungen unwirksam sein oder werden, wird dadurch die Wirksamkeit der tibrigen Bestim-
mungen nicht beriihrt. An die Stelle unwirksamer Bestimmungen treten die einschlédgigen gesetzlichen Vorschriften, oder eine durch die Parteien ersetzte Regelung, die
den wirtschaftlichen Interessen am niachsten kommt und die den {ibrigen Regelungen nicht zuwider lauft.




