Stadtvilla am Park mit herrlichem Garten & Wintergarten
Viel Platz zum Leben und Wohlfiihlen







Als Maklerunternehmen in dieser Region legen wir groBen 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.




Diese direkt am Park gelegene Stadtvilla aus dem Jahr 1936
tiberzeugt durch ein grofziigiges Grundstiick von ca. 1.042 m?.
Mit einer Wohnflache von rund 180 m? bietet sie viel Platz fiir
grof3ziigiges Leben und Wohnen. Der im Jahre 1996 errichtete
ca. 21 m? grofle Wintergarten gewidhrt einen weiten Blick in den
liebevoll angelegten Garten. Ein eigener Brunnen liefert Wasser
fiir die Gartenbewésserung.

Alle Geschossdecken sind warmegeddmmt, im Jahre 2010
wurden sdmtliche Fassaden mit Warmedimmung ausgestattet.
Sechs Kellerraume bieten viel Stauraum fiir Utensilien und
Vorrite, sowie Platz fiir dret Waschmaschinen mit eigenen
Anschliissen. Eine Olheizung aus 1992 mit einem 2018 erneu-
erten Brenner (Niedertemperaturkessel) sorgt fiir angenehme
Wiérme im ganzen Haus. Der Energiebedarfswert betrigt 192.4
kWh/(m?*a).

Eine Garage, ein Carport sowie drei Stellpldtze vor dem Haus
bieten ausreichend Platz zum Parken fiir [hre Fahrzeuge.

Diese charmante Stadtvilla vereint familienfreundliches
Wohnen sowie ein idyllisches Auflengeldnde in attraktiver
Wohnlage mit ausgezeichneter Infrastruktur in Selm-Bork.
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Eingangsbereich
Freundlich empfdingt Sie Ihr neues Zuhause!

Der Eingangsbereich dieses Hauses empfingt Sie mit einem gepflegten Treppenhaus und einem einladenden Entree. Uber
eine massive Aullentreppe gelangen Sie zur Haustiir, hinter der sich eine helle Diele mit robustem Granitboden 6ffnet. Die
Holzinnentiiren und das Treppengeldnder verleihen dem Bereich einen warmen, klassischen Charakter. Von hier aus besteht
direkter Zugang in das Erdgeschoss sowie liber die geschwungene Treppe in die oberen Etagen.
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Erdgeschoss Badezimmer

Der Flur im Erdgeschoss bietet mit seinen hellen Wandflachen und dem pflegeleichten Fliesenboden einen freundlichen
ersten Eindruck und verbindet alle Rdume dieser Etage sinnvoll miteinander. Der Bereich ist funktional gestaltet und
bietet ausreichend Platz fiir Garderobe und Stauraum.

Das Erdgeschossbadezimmer prasentiert sich zeitgemall und stilvoll. Hochwertige Fliesen in warmen Grau- und Weil3to-
nen, eine ebenerdige Dusche mit Glasabtrennung sowie ein modernes Wand-WC schaffen hohen Komfort. Der Wasch-
tisch mit groBziigigem Unterschrank und Spiegel mit integrierter Beleuchtung setzt zusétzliche Akzente. Dank Fenster ist
der Raum natiirlich belichtet und gut zu liiften. Dieses Bad erfiillt alle Anspriiche an eine moderne Alltagsnutzung.
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Wohnzimmer

Das Wohnzimmer punktet mit einer angenechmen Grof3e, groen Fensterflachen fiir viel Tageslicht und einem direkten Zugang
zum Wintergarten. Die warmen Wandfarben und der einladende Bodenbelag aus hellen Fliesen schaffen eine wohnliche Atmo-
sphire. Die Raumaufteilung bietet Platz fiir eine komfortable Sofalandschaft und eine grole Wohnwand. Durch die offene Ver-
bindung zum Wintergarten erweitert sich der Wohnbereich um einen lichtdurchfluteten Riickzugsort mit Blick ins Griine.
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Wintergarten

Der beheizbare Wintergarten ist das Highlight des Erdgeschosses und erweitert den Wohnbereich um einen grof3ziigi-
gen, lichtdurchfluteten Raum mit direktem Blick in den herrlichen Garten. Dank groBer Fensterflichen entsteht ein
harmonischer Ubergang zwischen Innen und AuBen, ideal fiir entspannte Stunden, gesellige Mahlzeiten oder als ge-
miitlicher Riickzugsort zu jeder Jahreszeit. Die integrierte Beleuchtung und der helle Fliesenboden sorgen fiir eine
freundliche Atmosphére, wihrend die Zugangsmoglichkeit zur Terrasse und in den Garten zuséatzliche Lebensqualitit
bietet.
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Kiiche

Die Kiiche iiberzeugt durch ihre grofziigige Raumaufteilung und bietet ausreichend Platz fiir gemeinsames Kochen und
gemiitliche Mabhlzeiten. Zahlreiche Schrinke und Arbeitsflichen sorgen fiir einen hohen funktionalen Komfort und viel
Stauraum. Das grofe Fenster bringt viel Tageslicht hinein und schafft eine angenehme Atmosphdre. Eine
moderne Einbaukiiche mit allen wichtigen Geréten ist bereits vorhanden und macht diesen Raum sofort nutzbar. Ideal fiir
Familien, die gerne zusammen kochen und den Kiichenbereich als zentralen Treffpunkt nutzen. Die Kiiche ist nicht im
Kaufpreis enthalten und kann auf Wunsch nach Absprache iibernommen werden.
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Kinderzimmer I

Das Kinderzimmer im Erdgeschoss bietet
viel Platz zum Spielen, Lernen und Wohnen.
Ein zweifliigeliges Fenster sorgt fiir viel
Licht und frische Luft. Die gute Raumgrof3e
erlaubt sowohl die Nutzung als klassisches
Kinderzimmer als auch als Géste- oder Hob-
byraum. Ein grofBziigiger Kleiderschrank
und zusédtzliche Stellflichen bieten prakti-
schen Stauraum. Dieses Zimmer ist flexibel
nutzbar und passt sich den Bediirfnissen der
ganzen Familie an.
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Treppenhaus

Das Treppenhaus fiihrt hell und
freundlich in das Obergeschoss
sowie in das Dachgeschoss. Meh-
rere Fenster sorgen fiir viel
Tageslicht und geben dem Bereich
eine offene, einladende Wirkung.
Der Platz im Treppenabsatz bietet
zusatzliche Stellfliche, etwa fiir
eine kleine Kommode oder Pflan-
zen. Die solide Holztreppe fiigt
sich harmonisch in den klassi-
schen Stil des Hauses ein und ver-
bindet die Etagen auf angenehme
Weise.
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Obergeschoss

Das Badezimmer im Oberge-
schoss ist funktional gestaltet und
bietet alles fiir den tédglichen
Komfort. Eine Dusche, ein mo-
dernes Waschbecken mit Spiegel-
schrank sowie ein WC sind kom-
pakt und sinnvoll angeordnet. Ein
Fenster sorgt fiir frische Luft und
Tageslicht. Pflegeleichte Fliesen
in neutralen Farbtonen runden
das Raumkonzept ab. Dieses Bad
ist ideal fiir die Nutzung durch
Kinder, Géaste oder als zusétzli-
ches Duschbad im Familienalltag.
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Schlafzimmer

Das Schlafzimmer im Obergeschoss bietet
einen ruhigen Riickzugsort mit angenehm
grofziigigem Platzangebot. Grofle Fenster und
der direkte Zugang zum iiberdachten Balkon
bringen viel Tageslicht in den Raum und
ermoglichen entspannte Momente an der
frischen Luft. Der Balkon erdffnet einen herrli-
chen Blick ins Griine. Im Schlafzimmer selbst
sorgen warme Farben und ausreichend Stellfla-
che fiir Schrinke und Kommoden fiir eine
behagliche Atmosphire. Hier ldsst es sich
erholsam schlafen und entspannt in den Tag
starten.
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Kinderzimmer 11

Das zweite Kinderzimmer bietet
viel Platz zum Traumen und Spie-
len. Auch Géste werden sich hier
sicher wohlfiihlen. Ebenso kann
das Zimmer flexibel als zweiter
Wohnraum, Hobby- oder Multi-
mediaraum genutzt werden. Hier
lassen sich verschiedene Wohn-
ideen gut umsetzen. Die wohnli-
che Gestaltung und die gut nutz-
bare Flache machen diesen Raum
zu einem echten Mehrwert fir
das Haus.
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Biiro / Home-Office / Kinderzimmer

Das Biiro im Obergeschoss eignet sich
ideal fiir Homeoffice oder als ruhiger
Arbeitsbereich. Dank der guten Raum-
groBe finden sowohl Schreibtische als
auch groBziigige Kindermobel ihren
Platz.
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Dachgeschoss

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet auf
rund 43 m? zusitzliche, vielseitig nutzbare
Wohnfliache. Durch die groen Dachfenster
wirkt der Bereich angenehm hell und
freundlich. Aktuell wird das Dachgeschoss
als groBziigiger Arbeits- und Archivbereich
genutzt, es eignet sich jedoch ebenso gut
als Hobbyraum, Studio oder Riickzugsort
fir Jugendliche. Die gemiitliche Dach-
schrdage verleiht dem Raum einen besonde-
ren Charme. Ein kleines Bad erginzt die
. praktische Nutzungsmoglichkeit und macht
!['“‘"—”' ‘ diese Etage zu einer wertvollen Erweite-
= = ' rung des Hauses.
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Gartenbereich

Der herrlich grofle Garten ist ein echtes Highlight
dieser Immobilie. Liebevoll angelegt und mit altem
Baumbestand umgeben, bietet er viele wunder-
schone Ecken zum Entspannen und Geniel3en.

Ein Gartenweg filihrt vorbei an iippigen Beeten und
gepflegten Rasenfldchen zu einer gemiitlichen Sitz-
ecke am Teich. Der Naturteich mit Wasserpflanzen
schafft eine idyllische Atmosphére. Mehrere Berei-
che laden zum Verweilen ein, etwa die sonnige
Terrasse oder die liberdachte Pergola weiter hinten
im Garten.

Fiir Hobbygértner gibt es ein Gewéchshaus sowie
mehrere Hochbeete und geschiitzte Pflanzbereiche,
ideal fiir den eigenen Gemiiseanbau. Ein massives
Gartenhaus als Abstellmoglichkeit fiir Gerate ist
vorhanden.

Dieser Garten bietet Erholung pur, und ist ein
perfekter Ort fiir Naturliebhaber, Familienzeit oder
entspannte Stunden im Griinen.
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Terrasse

Die groB3ziigige Terrasse direkt am Haus ist der idea-
le Platz fiir sonnige Stunden und gesellige Momente
im Freien. Sie schafft einen nahtlosen Ubergang zwi-
schen Innen- und AuBenbereich und ist ein echtes
Herzstiick des Gartens.

Sie bietet reichlich Fliche fiir eine groBBe Sitzgruppe,
Liegestiihle und einen Grillbereich. Dank der erhdh-
ten Lage des Wintergartens genieen Sie einen wei-
ten Blick iiber das Grundstiick, vom Teich bis hin
zum Park.

Die harmonische Bepflanzung sorgt fiir guten Sicht-
schutz und ein Wohlfiihlambiente. Auch die gepflas-
terte Fldche neben dem Gewéchshaus konnte ein hei-
meliger, ruhiger Riickzugsort sein.



sich Garten und Sk in
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Direkt vor dem Haus gibt es mehrere Autostellplitze.

Ein durch ein elektrisches Tor geschiitztes Carport, erschlief3t
eine weitere iiberdachte Stellflache, ideal fiir Fahrzeug oder
Fahrrader. Im Anschluss daran befindet sich eine gerdumige
Garage fiir Auto, Hobby oder Werkstatt.
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Die Stadtvilla befindet sich in einer ruhi-
gen und dennoch zentralen Wohnlage
von Selm-Bork direkt am Park gelegen.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apothe-
ken und Schulen sind bequem fuBldufig
erreichbar. Offentliche Verkehrsanbin-
dungen sind gut ausgeprigt: Bus- und
Bahnverbindungen ermdglichen eine
schnelle Anbindung an die umliegenden
Stddte sowie zur Autobahn Al und A2.
Die Umgebung ist geprdgt von gepfleg-
ten Wohnhédusern, einer angenehmen
Nachbarschaft und viel Griin — Thr Gar-
ten grenzt direkt an einen ruhigen, von
Biaumen gesdumten Bereich, der Pri-
vatsphére bietet. Die Nihe zu Freizeit-
moglichkeiten, wie dem Miinsterland-
radweg sowie herrlichen Wald- und
Griinflachen, macht die Lage sowohl fiir
£ entspannte Wochenenden als auch fiir
W aktive FErholung attraktiv. Insgesamt
iiberzeugt sie durch ein ausgewogenes
Verhiltnis aus Stadt- und Naturanbin-
e dung.




Der Kaufpreis: 449.000,- €

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

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkaufers. 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
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Grundriss Erdgeschoss:

Eingang, Flur, Kiiche, Géstezim-
mer, Wohnzimmer mit Wintergar-
tenzugang, Badezimmer
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Grundriss Obergeschoss:

Flur, Biirozimmer, Kinderzimmer,
Schlafzimmer mit Zugang Bal-
kon, Badezimmer
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Grundriss Dachgeschoss:

Flur, Biirozimmer, Hobbyraum,
Badezimmer




Grundriss Kellergeschoss:

4 Kellerraume, (einer mit Aullen-
zugang), Waschkeller, Heizungs-
raum und Ollagerraum




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 Geschiftsbedingungen der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG

Séamtliche Angebote erfolgen auf der Basis unserer Geschéftsbedingungen. Diese werden vom Empfanger 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 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
Gewihr fiir die Richtigkeit iibernommen werden.

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

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 Angebotsempfinger 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 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 Vertragen gerichtet. Eine Mitursdchlichkeit
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 Vermittlertdtigkeit 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 unberiihrt.

Die Provision ist bei Vertragsabschluss féllig, unabhéngig 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 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.




