Reihenmittelhaus mit Potenzial in Liinen-Horstmar







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 renovierungsbediirftige Reihenmittelhaus befindet sich in ruhiger und
beliebter Wohnlage von Liinen-Horstmar. Das im Jahr 1963 erbaute Haus bie-
tet eine Wohnfldche von ca. 115 m?, die sich auf Erd- und Obergeschoss ver-
teilt. Zusitzlich steht ein wohnlich ausgebautes Dachstudio mit ca. 28 m? zur
Verfligung, das sich ideal als Arbeits- oder Gistezimmer eignet.

Das Grundstiick umfasst ca. 256 m? und bietet neben einem Vorgarten auch
einen gepflegten Garten im riickwartigen Bereich mit viel Platz fiir individu-
elle Gestaltungsmoglichkeiten.

Die Raumaufteilung préisentiert sich klassisch: Im Erdgeschoss befinden sich
das Wohnzimmer, ein Esszimmer sowie die Kiiche und ein Géste-WC. Im
Obergeschoss stehen ein Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer und ein Bade-
zimmer zur Verfiigung. Das Dachgeschoss ist zu einem Studio ausgebaut. Das
Haus ist zudem voll unterkellert und bietet dadurch ausreichend Abstellfla-
che.

Beheizt wird die Immobilie iiber eine Ol-Zentralheizung. Eine Garage im
Haus komplettiert das Angebot. Ein Energieausweis ist bereits beantragt.

Das Objekt bietet viel Potenzial fiir handwerklich versierte Kidufer oder Fami-
lien, die ihre eigenen Wohnideen verwirklichen mdchten. Mit einer umfassen-
den Renovierung ldsst sich hier ein modernes und gemiitliches Zuhause schaf-
fen.
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Eingangsdiele

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein klassischer Eingangsbereich, der durch die Treppe ins Obergeschoss geprigt
ist. Die Holztreppe mit ihrem charmanten Geldnder unterstreicht den urspriinglichen Charakter des Hauses.

Der Eingangsbereich bietet ausreichend Platz fiir eine Garderobe und verbindet den Zugang zu den Wohnraumen im Erd-
geschoss sowie zum Treppenhaus. Durch die seitlichen Fenster und die moderne Haustiir gelangt angenehmes Tageslicht
in den Bereich, was flr eine freundliche Atmosphére sorgt. Der anschlieBende Flur ist praktisch geschnitten und ermdég-
licht den direkten Zugang zu den Rdumlichkeiten des Erdgeschosses sowie in das Kellergeschoss.
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Wohnzimmer

Das angrenzende Wohnzimmer 6ffnet sich zum Garten hin und {iberzeugt durch seine angenehme Grof3e sowie den direk-
ten Blick ins Griine. Durch das grof3e Fenster fallt viel Tageslicht in den Raum, was eine freundliche und offene Atmospha-
re schafft. Auch hier sorgen gefliester Boden und Holzdecken fiir einen soliden, zeittypischen Charakter. Das Wohnzimmer
bietet reichlich Platz fiir eine gemiitliche Sofalandschaft sowie eine zusitzliche Essecke oder einen Arbeitsplatz.
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Gemeinsam bilden Wohn- und Esszimmer einen grofiziigigen, zusammenhdngenden
Wohnbereich, der mit einer Modernisierung zu einem einladenden Mittelpunkt des
Hauses werden kann.

Das Esszimmer befindet sich im Erdge-
schoss zur Straflenseite hin und bietet
dank des groflen Fensters einen hellen
und freundlichen Raumcharakter. Die
Bodenfliesen in neutralem Farbton so-
wie die Holzvertifelung der Decke ver-
lethen dem Raum einen klassischen Stil.
Mit seiner rechteckigen Schnittform
lasst sich der Raum optimal mdblieren —
sei es fiir einen grofBziigigen Esstisch
oder als multifunktionaler Bereich.
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Gaste-WC

Das Giste-WC  ist  hell
gefliest und mit weiller Sani-
tarkeramik ausgestattet.

Es  verfliigt tiber eine
Toilette, ein Waschbecken und
ein Fenster.
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Kiiche

Die Kiiche des Hauses bietet eine grofziigige Grundflache und befindet sich in einem modernisierungsbediirftigen Zustand.
Der Raum ist aktuell leerstehend und wartet auf eine neue Einbaukiiche. Wande und Boden sind mit hellen Fliesen verse-
hen, die an den urspriinglichen Stil der Bauzeit erinnern.

Ein grofles Fenster sowie eine angrenzende Tiir zur Terrasse bzw. in den Garten sorgen fiir viel Tageslicht und eine ange-
nehme Beliiftung. Durch die direkte Verbindung zum Aufenbereich eignet sich die Kiiche ideal, um Kochen und Wohnen
mit dem Aufenthalt im Freien zu verbinden.

Dank ihrer GroB3e bietet die Kiiche geniigend Platz, um sowohl funktionale Kiichenelemente als auch einen kleinen Essbe-
reich unterzubringen. Mit einer zeitgemédlen Renovierung lisst sich hier ein attraktiver Mittelpunkt fiir das Familienleben
schaffen.
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Terrasse

Die groBziigig angelegte Terrasse auf der Riickseite des Hauses 14dt zum Entspannen im Freien ein. Mit ihrem pflege-
leichten Fliesenbelag bietet sie viel Platz fiir eine gemiitliche Sitzgruppe, Sonnenliegen oder einen Grillbereich.

Durch die Ausrichtung zum Garten genieBen Sie hier Privatsphére und einen schonen Blick ins Griine. Fin kleiner Holz-
zaun und seitliche Mauerelemente schaffen zusitzliche Abgrenzung und sorgen fiir eine geschiitzte Atmosphére.

Dank der direkten Anbindung an die Kiiche eignet sich die Terrasse ideal, um Mahlzeiten im Freien zu genielen oder ge-
sellige Abende mit Familie und Freunden zu verbringen. Mit etwas gestalterischem Feinschliff ldsst sich hier ein attrakti-
ver Outdoor-Wohnbereich schaffen.
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Terrasse

Der Gartenbereich der Immobilie prasentiert sich als griine Oase mit viel Platz und Privatsphire. Ein gepflasterter Weg
fiihrt durch den Garten bis zu einem praktischen Gartenhaus, das zusétzlichen Stauraum fiir Gerédte und Werkzeuge bietet.
Die Rasenflidche ist grofziigig geschnitten und bietet zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten — sei es zum Spielen fiir Kinder,
zum Entspannen oder fiir die Gestaltung mit Blumen- und Gemiisebeeten.

Insgesamt ist der Garten ein schoner Riickzugsort im Freien, der durch seine Gréfle und die vielfdltige Bepflanzung iiber-
zeugt.



Flur und Schlafzimmer

Uber das Treppenhaus gelangen Sie in die obere Etage. Das Schlafzimmer im Obergeschoss
prasentiert sich als groBziigiger und heller Raum mit klarer Aufteilung. Insgesamt bietet das
Schlafzimmer viel Platz fiir eine individuelle Einrichtung — sei es mit einem grof3en Dop-
pelbett, einem Kleiderschrank oder zusitzlichen Moébeln. Durch seine Grofe und den kla-
ren Schnitt ist der Raum flexibel nutzbar und lésst sich leicht in eine gemiitliche Riickzugs-
Oase verwandeln.
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Kinderzimmer

Im Obergeschoss befinden sich zwei Kinderzimmer, die beide durch ihre helle und praktische Aufteilung liberzeugen. Das
erste Kinderzimmer ist ldnglich geschnitten, mit einem rétlichen Teppichboden ausgestattet und verfiigt iiber eine Holzde-
cke, die dem Raum eine warme Atmosphére verleiht. Ein groB3es Fenster sorgt fiir reichlich Tageslicht, wihrend die schlich-
te Gestaltung viel Spielraum fiir eine individuelle Einrichtung ldsst. Das zweite Kinderzimmer bietet neben einem &hnli-
chen Grundriss den besonderen Vorteil eines direkten Zugangs zum Balkon. Auch hier schaffen Fenster und Tiir eine
freundliche, lichtdurchflutete Atmosphére. Beide Rdume sind vielseitig nutzbar — ob als Kinder-, Géste- oder Arbeitszim-
mer — und bieten eine solide Grundlage, um nach eigenen Vorstellungen modern und gemiitlich gestaltet zu werden.
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Dachgeschoss

Das wohnlich ausgebaute Dachstudio bietet zusétzlichen Raum und vielfiltige Nut-
zungsmoglichkeiten. Helle Dachfenster lassen viel Tageslicht herein und verleihen dem
Raum eine freundliche Atmosphéare. Der moderne Laminatboden sorgt fiir ein wohnli-
ches Ambiente, wihrend die schrigen Decken mit charmantem Charakter fiir Gemiit-
lichkeit sorgen.

Besonders hervorzuheben ist die groBziigige Fliache, die sich flexibel gestalten ldsst —
sei es als zusitzlicher Wohn- oder Schlafbereich, als Atelier, Hobbyraum oder auch als
Homeoftice. Die mit Steinoptik gestaltete Wand setzt einen optischen Akzent und ver-
leiht dem Raum einen individuellen Stil.

Insgesamt stellt das Dachstudio eine wertvolle Erweiterung der Wohnfldche dar und
bietet kreativen Kopfen viele Moglichkeiten zur personlichen Entfaltung.
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Die im Dachstudio integrierte Kochnische ist funktional vor-
bereitet und bietet ideale Voraussetzungen fiir eine kleine
Kiichenzeile. Unter der Dachschriage, direkt unter einem
grof3ziigigen Dachfenster, entsteht ein heller und einladender
Bereich, der viel Tageslicht ins Studio bringt. Die vorhande-
nen Anschliisse fiir Wasser und Strom ermdglichen eine un-
komplizierte Installation von Spiile, Herd und weiteren Kii-
chengeriten.

Durch die kompakte GroB3e eignet sich die Kochnische opti-
mal zur Ausstattung eines separaten Wohnbereichs im Dach-
geschoss, etwa als Einliegerwohnung, Géstebereich oder fiir
ein erwachsenes Kind. Das grofle Fenster sorgt zudem fiir
eine angenehme Beliiftung sowie eine freundliche Atmo-
sphére beim Kochen.
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Dachgeschoss

Ergédnzt wird das Dachstudio durch ein separates Giste-WC, das mit WC und Waschbecken ausgestattet ist und dank
eines Dachfensters angenehm hell wirkt.

Zudem steht ein abgetrennter Raum zur Verfiigung, der sich beispielsweise als Schlafzimmer, Kinder- oder Arbeits-
zimmer nutzen ldsst. Durch diese clevere Raumaufteilung bietet das Dachgeschoss eine flexible Nutzung — sei es fiir
heranwachsende Kinder, als Riickzugsort flir Géste oder als Arbeitsbereich im Homeoffice.
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Stellplitze

Zum Haus gehort eine integrierte Garage, die sich direkt im Untergeschoss befindet und bequem von der Straflenseite aus
iiber eine Abfahrt erreichbar ist. Sie bietet ausreichend Platz fiir ein Fahrzeug oder zusitzlichen Stauraum fiir Fahrréder,
Gartengerite oder andere Utensilien. Der direkte Zugang vom Hausinneren sorgt fiir hohen Komfort, insbesondere bei
schlechtem Wetter, da Einkdufe und andere Dinge trockenen Ful3es ins Haus gebracht werden konnen.



Lage:

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnsiedlung von Liinen, gepragt von gepflegten
Reihenhdusern und einem angenehmen nachbarschaftlichen Umfeld. Die Lage bietet eine idea-
le Kombination aus Zentrumsnédhe und Erholung: Einkaufsmdéglichkeiten filir den tiglichen Be-
darf, Schulen, Kindergérten und medizinische Versorgungseinrichtungen sind in wenigen Mi-
nuten erreichbar. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut, sodass so-
wohl die Liiner Innenstadt als auch die umliegenden Stddte schnell erreicht werden kénnen.
Fiir Pendler bietet die Ndhe zu den iiberregionalen Verkehrswegen eine praktische Erreichbar-
keit. Gleichzeitig sorgen Griinflichen und Naherholungsgebiete in der Umgebung fiir hohe Le-
bensqualitit und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten.



Der Kaufpreis: 249.000,- €

zzgl. 3,57% Maklercourtage inkl. 19% MwSt. verdient und féllig bei Abschluss
des notariellen Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkdufer einen provisions-

pflichtigen Maklervertrag in gleicher Hohe abgeschlossen (Maklervertrag nach §
656 ¢ BGB)

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

von Bohlen

IMMOBILIEN

von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Str. 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

Diele, Treppenhaus, Gaste-WC, Wohn— und Essbereich, Kiiche, Terrasse
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Grundriss Obergeschoss

Flur, Treppenhaus, Kinderzimmer I, Schlafzimmer, Kinderzimmer I, Badezimmer
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Grundriss Dachstudio

Dachstudio mit Kochnische und Géaste-WC
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Grundriss Kellergeschoss

Heizungsraum, 2 Kellerrdume, Waschkiiche, Garage



Bitte beachten Sie:

Unsere Angebote und Mitteilungen sind freibleibend und unverbindlich und nur fiir Ihren
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 Grofe, 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 Ange-
boten 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 {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 Ersatzgeschiften.
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 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 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 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 iibrigen 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 nichsten kommt und die den iibrigen Regelungen nicht zuwider lauft.




