Doppelhaushalfte auf Erbpachtgrundstiick

Altstadtnahe von Selm
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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 stindig 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 im Jahr 1983 errichtete Doppelhaushélfte befindet sich auf einem etwa 320 m? grof3en Erbpachtgrundstiick in ruhiger
Wohnlage von Selm und bietet mit rund 131 m? Wohnflache ideale Voraussetzungen fiir Familien oder Paare, die grof3ziigi-
ge Raumlichkeiten und Gestaltungsspielraum schitzen.

Das Haus présentiert sich in solider Bauweise und iiberzeugt durch seine klassische Grundrissstruktur liber drei Etagen. Im
Erdgeschoss erwarten Sie ein heller Wohn- und Essbereich mit groBen Fensterflaichen sowie direktem Blick und Zugang in
den Garten, der viel Privatsphéare bietet und zum Entspannen einliddt. Die Kiiche grenzt unmittelbar an und bietet geniigend
Platz fiir eine neue Gestaltung nach eigenen Vorstellungen. Der Eingangsbereich wirkt offen und freundlich, ergdnzt durch
den Treppenaufgang ins Obergeschoss.

Im ersten Obergeschoss befinden sich das gerdumige Elternschlafzimmer sowie zwei Tageslichtbidder. Das Dachgeschoss
bietet zwei weitere Zimmer mit gemiitlichen Dachschrigen und viel Potenzial fiir Kinderzimmer, Biiro- oder Géstebereich.
Im Keller steht neben reichlich Abstellfliche ein ausgebauter Party- oder Hobbyraum mit Thekenbereich zur Verfiigung,
der sich vielseitig nutzen lasst und zusatzlichen Komfort bietet.

Die Immobilie wird durch eine Gas-Brennwertheizung aus dem Jahr 2004 beheizt, der Energieverbrauchswert betragt 167,8
kWh/m**a. Zum Haus gehort aulerdem eine Garage mit elektrischem Tor, die zusétzlich einen direkten Zugang zum Gar-
ten ermoglicht. Die jéhrliche Erbpacht betrigt 860,80 €.

Insgesamt bietet diese Doppelhaushélfte eine gute Basis, um ein gemiitliches Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu
schaffen — in einer angenehmen, zentralen und gut angebundenen Lage von Selm.
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Eingangsbereich

Hier empfangt Sie Thr neues
Zuhause!
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Flur & Gaste-WC

Der Boden aus gro3formatigen Steinfliesen verleiht dem Eingangsbereich einen langlebigen und pflegeleichten Charak-
ter. Die Eingangstiir mit thren horizontal angeordneten Glasfeldern sorgt fiir zusétzliches Tageslicht und eine angenehme
Helligkeit. Direkt angrenzend befindet sich eine praktische Nische — ideal fiir eine Garderobe oder kleinere Aufbewah-
rungslosungen. Eine bereits vorhandene Garderobenstiitze aus Metall und Glas unterstreicht den funktionalen Charakter
des Bereichs. Das angrenzende Géste-WC présentiert sich in einem gepflegten, klassischen Stil und ist vollstindig in
hellbeigen Fliesen gehalten, was dem Raum eine warme und freundliche Atmosphére verleiht. Der kompakte Raum ist
funktional gestaltet und verfiigt iiber ein wandhéngendes Waschbecken sowie ein WC.
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Essbereich

Das Esszimmer bildet einen zentralen
Treffpunkt im Erdgeschoss und wirkt
durch seine offene Gestaltung beson-
ders einladend.

Der Raum offnet sich direkt zum Ein-
gangsbereich und verbindet iiber zwei
Rundbdgen harmonisch den Ubergang
zum Wohnzimmer. Diese architekto-
nischen Elemente verlethen dem Ess-
bereich einen charmanten, leicht me-
diterranen Charakter und schaffen
gleichzeitig ein angenehmes Raumge-
fiihl.
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Wohnbereich

Das Wohnzimmer beeindruckt durch seine Weite und den hellen Charakter. Der Raum wird von einer groBflachigen Fensterfront
dominiert, die viel Tageslicht hineinldsst und zugleich den Blick in den Garten freigibt. Durch die Terrassentiir entsteht ein harmo-
nischer Ubergang zwischen Innen- und AuBenbereich — ideal fiir entspannte Stunden oder gesellige Momente im Griinen.

Der helle Laminatboden verleiht dem Raum eine freundliche Atmosphédre und ldsst sich problemlos mit verschiedenen Einrich-
tungsstilen kombinieren. Ein besonderes Highlight ist der markante Kamin mit Naturstein- und Ziegelakzenten, der nicht nur op-
tisch ein Mittelpunkt ist, sondern in den kélteren Monaten ein angenehmes Wohngefiihl schaftt.
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Terrasse & Garten

Hier macht der Aufenthalt an der frischen Luft Spal3!

Die iiberdachte Terrasse bildet den perfekten Ubergang zwischen Wohnbereich und Garten und bietet auch an weniger sonnigen Ta-
gen einen geschiitzten Platz im Freien. Der groBflachig gepflasterte Terrassenbereich ist pflegeleicht und bietet viel Raum fiir eine
gemiitliche Sitzgruppe, Pflanzenkiibel oder einen Grill. Die massive Uberdachung aus transparenten Kunststoffplatten sorgt fiir an-
genehmes Licht und macht die Terrasse nahezu ganzjahrig nutzbar.
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Gartenimpressionen

Der Garten dieser Immobilie présentiert sich als gewachsener Riickzugsort mit viel Griin und einem charmanten, naturbe-
lassenem Charakter. Verschiedene Straucher, Stauden und Gréaser rahmen die Rasenfldache ein und schaffen eine abwechs-
lungsreiche, lebendige Gartenkulisse. Ein alter Obstbaum bildet einen besonderen Blickfang und sorgt im Sommer fiir
Schatten und im Herbst fiir Erntefreuden.

Der Garten bietet ausreichend Platz fiir Blumenbeete, Gemiiseanbau oder eine individuelle Neugestaltung — je nachdem, ob
man es lieber naturnah oder strukturiert mag. Durch die dichte Bepflanzung an den Grundstiicksgrenzen entsteht ein ange-
nehmes MaR an Privatsphdre. Von der Terrasse aus fiihrt der Weg direkt {iber den Rasen in den hinteren Gartenbereich, der
mit seinem Bestand aus Biischen und Pflanzen ein Gefiihl von Ruhe und Geborgenheit vermittelt.
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Kiiche

Die Kiiche befindet sich im Erdgeschoss und bietet eine solide Grundlage fiir eine moderne Neugestaltung. Der Raum ist quadra-
tisch geschnitten, wodurch sich verschiedene Kiichenlayouts — etwa L-Form, U-Form oder eine kompakte Zeile — problemlos reali-
sieren lassen. Durch das grof3e Fenster fillt viel Tageslicht ein, sodass die Kiiche hell und freundlich wirkt und einen angenehmen
Blick in die Nachbarschaft ermoglicht.
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Schlafzimmer

Das Elternschlafzimmer im Obergeschoss préisentiert sich als groBziigiger, heller
Raum mit viel Gestaltungsspielraum. Die groe Fensterfront ldsst reichlich Tages-
licht herein und bietet einen angenehmen Blick in die Nachbarschaft. Durch die
breite Glasfliche wirkt der Raum offen und freundlich — ideal fiir eine ruhige

Riickzugsoase.
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Badezimmer

Die Immobilie verfiigt im Obergeschoss liber zwei Badezimmer, die unterschiedliche Bediirfnisse optimal ab-
decken. Das grofere Badezimmer prisentiert sich im klassischen Stil und bietet mit Badewanne, Waschtisch,
WC und einem zusétzlichen Bidet eine komfortable Grundausstattung. Die vollstindig gefliesten Wiande in
hellblauer Optik und der pflegeleichte Bodenbelag schaffen eine funktionale Umgebung, die Raum fiir indivi-
duelle Modernisierungswiinsche ldsst. Ein gro3es Fenster sorgt fiir angenehmes Tageslicht und gute Beliiftung.

Ergidnzend dazu steht ein modernes Duschbad zur Verfiigung, das bereits 2022 renoviert wurde und sich in
zeitgemalBer Gestaltung zeigt. Eine bodengleiche, groBziigige Dusche, helle Wandfliesen und ein dunkler
Steinboden verleihen diesem Raum eine hochwertige und frische Atmosphére. Das Fenster bringt zuséatzlich
Natiirlichkeit und Helligkeit hinein. Dieses zweite Bad erhoht den Komfort des Obergeschosses deutlich und
ermdglicht eine praktische Trennung von Dusch- und Badebereich.
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Kinderzimmer, (Arbeits-/Gastezimmer)

Das Kinderzimmer im Obergeschoss prasentiert sich als angenehm grof3er, gut nutzbarer Raum mit freundlicher Atmospha-
re. Der helle Laminatboden verleiht dem Zimmer eine warme Wirkung und lasst es zugleich modern erscheinen. Die groB3-
ziigigen Fenster sorgen fiir viel Tageslicht und bieten einen schonen Ausblick in die ruhige Nachbarschaft. Mit seiner
GroBe, Helligkeit und ruhigen Lage eignet sich der Raum perfekt als Kinder- oder Jugendzimmer, aber auch als Géste- oder
Arbeitszimmer.
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Dachgeschoss

Im ausgebauten Dachgeschoss erdffnen sich weitere grofziigige Wohnmoglichkeiten, die sich ideal als Jugendzimmer, Ar-
beitsbereich oder Riickzugsort eignen. Die Rdume wirken durch die groBBen Dachgaubenfenster angenehm hell und profitie-
ren von der gemiitlichen Atmosphire der Dachschragen.

Das erste Zimmer préisentiert sich mit einer grofziigigen Grundfldche und ermoglicht verschiedene Stellmoglichkeiten, sei
es fiir Bett, Schreibtisch oder eine kleine Sitzecke.

Uber den hellen Flur erreicht man ein weiteres, besonders geriumiges Zimmer. Auch hier sind die Dachschriigen charmant
eingebunden und schaffen eine behagliche Atmosphire. Die grof3e Fensterfront sorgt fiir viel Tageslicht und eroffnet einen
Blick tiber die umliegenden Héiuser. Der Raum bietet viel Potenzial — ob als zusétzliches Kinderzimmer, Hobbyraum oder
Studio.
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Partykeller

Der Partykeller im Untergeschoss bietet einen charmanten Retro-Charakter und ist damit ein echtes Highlight fiir alle, die
gemiitliche Feiern oder gesellige Abende schitzen. Mit seiner nahezu vollstindigen Holzvertidfelung an Wanden und De-
cken vermittelt der Raum eine warme, urige Atmosphire. Der geflieste Boden ist pflegeleicht und robust — ideal fiir regel-
maifige Nutzung.

Der grof3e Thekenbereich bildet das Herzstiick des Raumes: Eine massive Holzkonstruktion mit dekorativen Elementen,
die sofort an klassische Vereins- oder Kellerbars erinnert. Dahinter befinden sich praktische Ablageflichen und Anschliis-
se, wodurch sich der Bereich problemlos als Ausschank- oder Buffetzone nutzen lisst.
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Garage / Stellplitze

Die Garage mit elektrischem Torantrieb bietet
komfortablen und witterungsunabhéngigen Zu-
* gang zum Fahrzeug. Sie befindet sich direkt am
~ Haus und ist iiber die groBziigige Einfahrt be-
quem erreichbar. Das elektrisch betriebene Ga-
ragentor lasst sich per Knopfdruck 6ffnen und
¥ schlieBen — ein echter Vorteil, besonders bei
schlechtem Wetter oder wenn man mit Einkéu-
fen oder Kindern unterwegs ist.

Die Garage selbst ist solide gebaut, bietet aus-
reichend Platz fiirs Fahrzeug sowie zusétzliche
¢ Abstellmoglichkeiten und  wirkt  gepflegt.
= Durch ihre Lage zwischen den Gebduden ist sie
= out geschiitzt, gleichzeitig aber leicht zugédng-
lich. Auch die davorliegende Fliache bietet
Raum fiir ein weiteres Fahrzeug und erleichtert
. das Rangieren.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachse-
nen Wohnlage im Herzen von Selm, nur wenige Minuten vom
Stadtzentrum entfernt. Das direkte Umfeld ist gepragt von ge-
pflegten Wohnhédusern, viel Griin und einer angenehmen
Nachbarschaft. Schulen, Kindergirten, Arzte sowie Einkaufs-
moglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind bequem ful3ldu-
fig oder in kurzer Fahrzeit erreichbar.

Dank der guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie die nahen AusfallstraBen besteht eine schnelle Verbin-
dung in die umliegenden Stddte wie Liinen, Dortmund oder
Werne. Gleichzeitig bietet die Lage eine hohe Lebensqualitit:
Spazier- und Radwege, Spielplitze sowie verschiedene Frei-
zeit- und Sportangebote befinden sich in unmittelbarer Néhe.
Eine ideale Wohnlage fiir Familien, Pendler und all jene, die
eine ruhige, gut angebundene und alltagstaugliche Umgebung
schitzen.



Der Kaufpreis:  249.000,- €

zzgl. 3,57% Kaiuferprovision inkl. 19% MwSt. verdient und fallig bei Abschluss des
notariellen Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkiufer einen provisionspflichtigen
Maklervertrag in gleicher Hohe abgeschlossen (Maklervertrag nach § 656 ¢ BGB)

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkéufers.
Fiir die Vollstindigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schliefen 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




Grundriss Erdgeschoss:

Eingangsbereich, Flur, Giaste-WC, Kiiche, Wohn- & Esszimmer, Terrasse




Grundriss Obergeschoss:

Flur, zwei Kinderzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer




Grundriss Kellergeschoss:

Waschkiiche, Vorratskeller, Hobbykeller, Heizungskeller, 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, 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 Fahrlissigkeit 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 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 tibrigen Bestim-
mungen nicht beriihrt. An die Stelle unwirksamer Bestimmungen treten die einschldgigen gesetzlichen Vorschriften, oder eine durch die Parteien ersetzte Regelung, die
den wirtschaftlichen Interessen am nidchsten kommt und die den {ibrigen Regelungen nicht zuwider lauft.




