Renovierte Doppelhaushilfte mit herrlichem Garten & Garage
in zentrumsnaher Lage von Liinen
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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 charmante Doppelhaushélfte befindet sich auf einem ca. 631 m? groflen Grundstiick in ruhiger aber
dennoch zentraler Wohnlage von Liinen.

Das Einfamilienhaus wurde im Jahre 1937 errichtet und spiegelt mit seinem Charme und seiner Bauweise
den Charakter seiner Zeit wieder. Mit einer Wohn- und Nutzflache von ca. 100 m? und 3 Zimmern bietet es
Platz zum Wohnen und Leben fiir die kleine Familie oder Paare und Singles. Die anrechenbare Wohnfla-
che nach DIN betragt 65,81 m?. Erginzend hierzu verfiigt das Haus iiber weitere rdumliche Flachen mit
einer Nutzfliche von ca. 34 m?, die im Laufe der Zeit teilweise ausgebaut wurden. Diese Rdume bieten
zusitzliche Wohn- und Lebensqualitit, sind aber nicht in der Wohnflache enthalten. Hierzu zéhlt unter
anderem ein ausgebautes Badezimmer im Erdgeschoss sowie weitere Bereiche, die als Nutz-, Neben- oder
Abstellflichen dienen und flexibel verwendet werden kdnnen.

Das Haus wurde fortlaufend renoviert und instandgehalten und das Dach ca. im Jahre 2015 gedammt.
Heute befindet es sich in einem modernisierten Zustand, sodass ein Umzug nahtlos stattfinden konnte.

Die Gas-Brennwert-Heizung aus dem Jahre 2015 sorgt fiir angenehme und effiziente Wiarme im gesamten
Haus. Der Energiebedarfswert betrdagt 289,9 kWh/(m?*a). Der tatsichliche Energieverbrauch liegt bei rund
88,- € monatlich.

Seitlich des Hauses fiihrt ein separater Zugang in den Garten sowie zur Terrasse und dem Wintergarten.
Der grofle Garten ist ein Highlight und 14dt zum Verweilen an der frischen Luft ein. Hier fiihlen sich
Gartenliebhaber, Kinder, Géaste und Haustiere wohl.

Neben dem Haus bietet eine Garage mit groBer Zufahrt viel Platz zum Abstellen Threr Fahrzeuge. Vor dem
Haus bieten weitere offentliche Parkflichen Parkmoglichkeiten fiir Bewohner und Gaéste.






Hier empfingt Sie Ihr neues Zuhause!

Der Eingangsbereich des Hauses empfangt Sie mit
einem charmanten Mix aus zeitloser Architektur
und liebevollen Details.

Vom Biirgersteig aus fiihrt ein gepflasterter Weg
zum Eingangsbereich als auch zum seitlichen
Zugang zum Garten und zur Garage.

Im Inneren fuhrt ein heller Flur mit stilvollem
Mosaikboden und dekorativem Rundbogen in die
Wohnriaume.

Fensterflichen lassen viel Tageslicht herein und
schaffen eine freundliche Atmosphire.

Das Treppenhaus mit warmen Holzelementen filigt
sich harmonisch in das Gesamtbild ein und sorgt
fiir ein angenehmes Wohngefiihl.
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Kiiche

Die groBziigig geschnittene Kiiche
besticht durch ihre gelungene Kombinati-
on aus Funktionalitit und modernem
Design. Hochgldnzende Einbauten in
zeitloser Farbgebung bieten reichlich
Stauraum und werden durch hochwertige
Arbeitsflachen erginzt.

Besonders hervorzuheben ist der zusétzli-
che Holzofenherd, der nicht nur fiir eine
gemiitliche Atmosphére sorgt, sondern
auch vielseitig genutzt werden kann.
Dank der groflen Fenster wirkt der Raum
hell und einladend und bietet Platz fiir
einen Essbereich, an dem die ganze
Familie zusammenkommen kann.

Die Kiiche ist nicht im Kaufpreis enthal-
ten und kann auf Wunsch nach Absprache
iibernommen werden.
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Giaste-WC & Badezimmer

Das Giste-WC im Erdgeschoss ist kompakt und funktional gestaltet. Helle Wandfliesen sorgen fiir eine freundliche Atmosphére,
wihrend ein Fenster fiir Tageslicht und Frischluftzufuhr sorgt.

Das Badezimmer im Kellergeschoss présentiert sich in modernem Design mit klaren Linien und zeitgeméaBer Ausstattung. Die
begehbare, bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung und Regenbrause schafft besonderen Komfort. Stilvolle Fliesen in Grau- und
Anthrazittonen unterstreichen das elegante Ambiente. Neben dem Waschbecken mit praktischem Unterschrank ist auch hier ein
wandhingendes WC integriert. Ein Fenster sorgt fiir Tageslicht und Beliiftung — ideal auch als Badezimmer fiir Géste oder fiir den
Alltag einer Familie.
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Wohnbereich

Das Wohnzimmer {iiberzeugt durch seine klare
Raumaufteilung und die freundliche Helligkeit. Ein
grofles Fenster sorgt fiir viel Tageslicht und schafft
einen angenehmen Ausblick ins Griine.

Der moderne Boden in heller Holzoptik verleiht
dem Raum eine warme Ausstrahlung und bietet eine
ideale Grundlage fiir individuelle Einrichtungs-
ideen.
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Obergeschoss Schlafzimmer

Das Schlafzimmer iiberzeugt durch seine ruhige Lage und den klassischen Schnitt.

Ein Fenster sorgt fliir angenehmes Tageslicht und erdffnet den Blick in die Umgebung. Der Boden in Holzoptik verleiht
dem Raum eine warme Ausstrahlung und schaftt eine behagliche Atmosphére.

Durch die klare Gestaltung und die neutrale Farbgebung bietet der Raum vielfdltige Einrichtungsmdoglichkeiten — ob mit
grof3ziigigem Kleiderschrank, Kommode oder gemiitlicher Sitzecke. Ein idealer Riickzugsort fiir erholsame Néchte.
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Obergeschoss
Kinderzimmer

Das Kinderzimmer im Obergeschoss bietet mit
seiner klaren Raumaufteilung und dem freundli-
chen Boden in Holzoptik eine ideale Umgebung
zum Spielen, Lernen und Wohlfiihlen. Durch das
Fenster gelangt viel Tageslicht in den Raum,
wodurch eine helle und angenehme Atmosphére
entsteht.

Dank seiner GroBe ldsst sich das Zimmer flexibel
gestalten — sei es als klassisches Kinderzimmer,
Jugendzimmer, Géste- oder Arbeitszimmer. Die
leichte Dachschriage verleiht dem Raum zusétzli-
chen Charme und Gemiitlichkeit.
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Wintergarten

Der grofziigige Wintergarten erweitert
den Wohnraum um eine helle und
vielseitig nutzbare Fléache.

Dank der groBBen Fensterfronten und des
transparenten Daches gelangt viel Tages-
licht in den Raum, wodurch eine freund-
liche und einladende Atmosphire ent-
steht.
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Terrasse

Die Immobilie verfiigt liber eine groBziigige, teilweise iiber-
dachte Terrasse, die perfekt zum Entspannen und fiir gesel-
lige Stunden im Freien einlddt.

Der iiberdachte Bereich ist mit einer stabilen Holzkonstruk-
tion versehen und bietet einen idealen Sonnen- und Wetter-
schutz, sodass die Terrasse bei nahezu jeder Witterung ge-
nutzt werden kann. Hier ist ausreichend Platz fiir eine grof3e
Sitzgruppe, die sich hervorragend fiir gemeinsame Mahlzei-
ten im Freien eignet.

Der offen gestaltete Teil der Terrasse grenzt direkt an die
Rasenfliche an und schafft eine harmonische Verbindung
zum Garten. Ein gemauerter Grill sorgt fiir gemiitliche Bar-
becue-Abende mit Familie und Freunden.

Durch die klare Strukturierung aus iiberdachtem und offe-
nem Bereich ergeben sich vielfdltige Nutzungsmdglichkei-
ten — von entspannten Riickzugsorten bis hin zu geselligen
Treffpunkten.
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Der weitldufige Garten bietet reichlich Platz fiir Erholung, Spiel und kreative Gestaltungsideen. Eine grofle Rasenfldche
bildet die Grundlage fiir vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — ob als Spielparadies fiir Kinder, als Riickzugsort zum
Entspannen oder fiir Hobbygértner, die sich hier verwirklichen mochten. Auch ein Swimmingpool wiirde hier seinen Platz
finden.

Ein geradliniger, gepflasterter Weg fiihrt durch den Garten bis zu einem praktischen Gartenhduschen, das zusitzlichen
Stauraum fiir Gerite, Werkzeuge oder Gartenmobel bietet. Die umlaufende Heckenbepflanzung sorgt fiir Sichtschutz und
Privatsphédre, wiahrend einzelne Bdume und Striucher dem Auf3enbereich einen natiirlichen Charme verleihen.

In Kombination mit der angrenzenden Terrasse und dem Wintergarten entsteht ein harmonisches Zusammenspiel von Wohn
- und AuBlenbereich — ideal fiir gesellige Sommerabende, entspannte Stunden im Griinen oder Familienfeste.
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Garage

Zum Haus gehort eine gerdumige
Garage, die sicheren Platz fiir ein
Fahrzeug bietet. Angrenzend zur
Garage befindet sich ein gerédu-
miger Abstellraum, der zusétzli-
chen Stauraum fiir Fahrrider
oder Gartengerite bietet. Direkt
davor befindet sich ein grofziigig
gepflasterter Vorplatz, der weite-
re Parkmoglichkeiten bereithalt —
ideal fiir Besucher oder mehrere
Fahrzeuge.

Durch die Kombination aus Ga-
rage und Vorplatz profitieren die
Bewohner von komfortablen
Parkbedingungen  direkt am
Haus, ohne auf offentliche Park-
flichen angewiesen zu sein.
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Lage

Die Doppelhaushélfte liegt in einer
lebendigen und gewachsenen Wohn-
siedlung von Liinen, die sich durch
ihre Familienfreundlichkeit und gute
Nachbarschaft auszeichnet. Einkaufs-
moglichkeiten, Schulen, Kindergérten
sowie Arzte befinden sich in der né-
heren Umgebung. Auch die Anbin-
dung an den o6ffentlichen Nahverkehr
ist sehr gut, der Liiner Hauptbahnhof
.I ;”m;lqrw sowie die Autobahn A2 sind schnell
m : 3 erreichbar.

- : Fiir Erholung und Freizeit bieten der
Datteln-Hamm-Kanal und der See-
park Liinen ideale Moglichkeiten. In
wenigen Gehminuten erreichen Sie
den Fluss ,,Lippe“. Hier konnen Sie
ausgedehnte  Spaziergdnge  oder
Radtouren unternehmen. So verbindet
die Lage ruhiges Wohnen mit einer
hervorragenden Infrastruktur.




Der Kaufpreis:  249.000,- €

zzgl. 3,57% Kauferprovision inkl. 19% MwSt. 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 der Verkdufer. 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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Grundrissaufteilung  Erdgeschoss:  Eingangsbereich, Géste-WC, Kiiche,  Wohnzimmer,

Grundrissaufteilung Obergeschoss: Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer (Grundriss ist in Arbeit)
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Grundrissaufteilung Kellergeschoss: Flur, Heizungsraum, Hauswirtschaftsraum, Badezimmer, Terras-
se, Wintergarten
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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 GroBe, 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 Empfianger 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 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 tliberpriifen.

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 keine
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 Miturséchlichkeit
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 Ersatzgeschéften.
Der Anspruch auf Provision entsteht, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlertitigkeit 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 nachtrdgliche Entgeltsminderung bleibt vom Provisionsanspruch unbertihrt.

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 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 Fahrldssigkeit 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 Straf3e 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.




