Ein Haus das begeistert!
Familienfreundliches Zweifamilienhaus mit viel Platz & Charme







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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Dieses gut ausgestattete und familienfreundliche Zweifamilienhaus befindet sich auf einem
ca. 546 m? groBen Grundstiick in ruhiger und beliebter Wohnlage von Selm-Bork.

Das im Jahre 2005 erbaute Haus bietet mit einer Wohn- und Nutzflache von ca. 291 m? und
8 Zimmern viel Platz zum Wohnen und Leben.

Die Erdgeschosswohnung verfiigt iber eine Wohnflache von ca. 134 m?, die Obergeschoss-
wohnung Uber eine Wohnflache von ca. 105 m?.

Das wohnlich ausgebaute Dachgeschoss verfiigt GUber eine Nutzfliche von ca. 52 m? und
wurde von den bisherigen Eigentlimern als eigenstandige Wohnung genutzt.

Die Gasbrennwerttherme aus 2022 sorgt in fir angenehme und effiziente Warme. Der
Energiebedarfswert betragt 135,1 kWh/(m?*a). In jeder Wohnung sorgt ein Kaminofen fir
behagliche Warme an kalten Wintertagen.

Ein Highlight ist der ca. 25 m? groRe massiv gebaute Wintergarten mit Glasdach und integrier-
tem Sonnenschutz.
Der Garten bietet viel Platz fir Freizeitgestaltung und zum Toben und Spielen fiir lhre Kinder.

Die zwei an dem Haus angrenzenden Garagen sowie die jeweils davor gelegene Stellplatze
bieten Platz zum Parken von bis zu vier Fahrzeugen.
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Hier empfdingt Sie Ihr neues Zuhause!

Das Treppenhaus ist hell und freundlich gestaltet und mit
hochwertigen hellgrauen Granitstufen ausgelegt. Uber die
Treppe im Eingangsbereich erreichen Sie die Obergeschoss-
wohnung sowie das wohnlich ausgebaute Dachstudio. Die
Treppenhandldufe sowie die Treppenzargen sind aus hoch-
wertigem VA-Stahl gefertigt.

Unter der Treppe bieten drei maRBangefertigte Garderoben-
schranke viel Platz fiir Mantel, Schuhe und Garderobe.
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Die Erdgeschosswohnung

In der ca. 134 m? groRen Erdgeschosswohnung erreichen Sie linker Hand den Abstellraum, das Gaste-WC sowie die
Kiche. Im weiteren Verlauf gelangen Sie das grol3zligige Wohnzimmer mit offenem Essbereich und die privaten Raum-
lichkeiten mit Schlafzimmer, Badezimmer und Kinderzimmer. Ein grofSer Hauswirtschaftsraum bietet Platz fir Waschma-
schine, Trockner, Tiefklihltruhe, etc. Einbauschranke bieten Platz zum Unterstellen fiir Waschmittel, Wasche und weitere
Utensilien.
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Kiiche

Hier ist das Kochen eine Freude!

Die Kiiche bietet viel Platz zum Zubereiten leckerer Speisen und Menis. Zwei Fenster sorgen fiir natlirliche Abluft und viel
Lichteinfall. In der ca. 12 m? groRen Kiiche findet auch ein gemdtlicher Essbereich Platz.

Die Kiiche ist nicht im Kaufpreis enthalten, kann aber auf Wunsch nach Absprache ibernommen werden.
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Wohnbereich

Der Kaminofen sorgt in Verbindung
mit dem Stabchenparkett fir eine
behagliche Atmosphadre an kalten
Wintertagen. Sie haben sowohl
vom Wohnbereich als auch vom
Essbereich einen schénen Blick auf
das Feuer.

Die bodentiefen  Terrassentiir-
elemente lassen viel Licht in den
Raum und bieten direkten Zugang
zum Wintergarten und in den Gar-
ten.
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Wintergarten

Direkt angrenzend zum Wohnbereich befindet sich der einladende ca. 2007 angebaute Wintergarten. Er ist massiv
gebaut und bietet mit ca. 25 m? Wohnflache viele Gestaltungsmaglichkeiten fir lhre individuelle M6blierung. Der Boden
ist mit hochwertigem Feinsteinzeug ausgelegt. Das feststehende Glasdach sowie die bodentiefen verglasten Fenster-
Turelemente lassen viel Licht in den Raum. Bei sonnigem Wetter verschafft die elektrische Markise ausreichend
Beschattung lber die gesamte Dachflache.

An kalten Tagen hingegen sorgt die Fullbodenheizung fiir angenehme Temperaturen und warme FiRe.
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Schlafzimmer

Das groldziigige Schlafzimmer ist
mit Stdbchenparkett ausgelegt
und bietet reichlich Stellflache.
Zwei Fenster sorgen fir viel Licht
und gute BellUftungsmoglich-
keiten.
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Badezimmer

Das Tageslichtbad verfligt Gber eine Dusche, eine Badewanne, ein Bidet, eine Toilette und ein Waschbecken. Das gesamte
Badezimmer ist mit weiBen Wandfliesen sowie weilder Sanitarkeramik ausgestattet. Kalte Handtiicher sind dank des
Handtuchheizkorpers passé. Die FuRbodenheizung sorgt im Badezimmer flir warme FuRe.



von Bohlen

IMMOBILIEN




‘1\Bohlen

[IMMOBILIEN

Kinder-/Biurozimmer

Das Kinderzimmer ist gut ge-
schnitten und wird von den der-
zeitigen Eigentimern als Gaste-
zimmer genutzt.

Hier konnen alternativ auch
Betten, Schranke und Kommoden
platziert werden.
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Obergeschoss

Die 4-Zimmerwohnung im
Obergeschoss verfligt Uber
eine Wohnflache ca. 105
m?2.

Linker Hand stehen lhnen
ein Abstellraum sowie ein
Gaste-WC mit Waschbe-
cken, Toilette und Urinal
zur Verfligung. Ein Fenster
sorgt fur gute Bellftungs-
moglichkeit.

Der Flur, das Gaste-WC,
das Badezimmer sowie die
Kiche sind mit einer
FuBbodenheizung ausge-
stattet.
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Obergeschoss Wohnzimmer

Im ca. 34 m? groRen Wohnzimmer haben Sie viel Gestaltungsspielraum. Es ist mit wohnlichem Stabchenparkett ausgelegt.
Der Pelletofen sorgt fiir eine behagliche Atmosphare und ein angenehmes Raumklima an kalten Wintertagen.
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Obergeschoss Kiiche

Die Kiche bietet genligend
Flache zum Zubereiten und
Verzehren leckerer Speisen.
Weiterhin ist hier Platz fur
eine Essgelegenheit fir 4
Personen.
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Schlafzimmer

In dem Elternschlafzimmer haben Sie
ausreichend Platz um Bett, Schrank und
Kommoden zu stellen. Der Boden ist mit
Stabchenparkett ausgelegt.

Ein groBes Fenster sorgt fur frische Luft
und ein freundliches Wohngefuhl.
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Obergeschoss Badezimmer

Das Tageslicht-Badezimmer verflgt (iber eine Dusche, eine Badewanne, eine Toilette, ein Bidet und ein Waschbecken.
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Obergeschoss
Kinderzimmer |

Im diesem Kinderzimmer ist
reichlich Platz zum Spielen und
Traumen fir Prinzessinnen und
Prinzen. Eine Dachgaube mit
zwei Fenstern verschafft eine
helle und freundliche Atmo-
sphare.
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Obergeschoss
Kinderzimmer Il

Das zweite Kinderzimmer
ladt ebenfalls zum Topen
und Spielen ein.

Alternativ lasst sich hier
ebenfalls ein schones Gaste-
zimmer oder ein Homeoffice
realisieren.




von Bohlen

IMMOBILIEN

n .

A4 W'I':’!Ii,‘?!

Ll

L 'J\l




Ahlen

IMMOBILIEN

Wohnlich ausgebautes Dachstudio

Das Dachstudio ist ein Highlight. Hier sind auf ca. 52 m? Flache eine Kiiche, ein Duschbadezimmer, ein Wohnbereich und
ein Schlafzimmer platziert. Dieser Bereich wurde von den bisherigen Eigentiimern als eigenstiandige Wohnung genutzt.
Wir weisen an dieser Stelle ausdriicklich darauf hin, dass es sich hier nicht um eine Wohnflache, sondern um eine Nutzfla-

che handelt. Uber dem Dachstudio befindet sich ein groBer Dachboden, auf dem diverse Gegenstinde verstaut werden
kdnnen.
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Terrasse

Vom  Wintergarten aus
haben Sie Zugang zum Gar-
ten und zur Terrasse. Die
groBe gepflasterte Terrasse
ladt zu geselligen oder ent-
spannten Stunden im Freien
ein. Hier ist Platz fiir einen
groflen Gartentisch und ei-
nen Grill.

Direkt angrenzend befindet
sich eine weitere Terrasse.
Sie ist aus Holz gefertigt und
bietet weitere Aufenthalts-
qualitat.
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Garten

Hier macht der Aufenthalt an der
frischen Luft Spal3!

Im Garten haben Sie die
Moglichkeit mit Familie und
Freunden gesellige Grillabende zu
veranstalten oder einfach das gute
Wetter zu genielRen.
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Ein Gartenhaus bietet Stauraum
fir lhre Gartengerate, Gartenmo-
bel und Auflagen.
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Platz zum Spielen und Toben!
Diesen Garten werden Sie lieben.




von Bohlen

IMMOBILIEN

Garagen & Stellplitze

Die zwei Garagen seitlich des Hauses bieten Platz fiir Ihre Fahrzeuge. Die linke Garage bietet mit einer Lange von rund 9 m
weitere Unterstellmoglichkeiten fiir Motorrad, Fahrrader oder E-Bikes. In der Auffahrt sowie auf dem davorliegenden Vor-
platz kdnnen zwei bis drei weitere Fahrzeuge abgestellt werden. So finden hier bis zu vier Fahrzeuge Platz zum Parken.
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Lage

Der Ortsteil Bork gehort zur Stadt
Selm im Kreis Unna und Uberzeugt
durch seine ruhige, naturnahe Lage
bei gleichzeitig guter Anbindung. Ein-
kaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Arzte, Kindergirten und Schu-
len sind im Ort vorhanden. Die nahe-
gelegene Bahnstation bietet direkte
Verbindungen nach Dortmund und
Minster, wahrend die Autobahnen Al
und A2 schnell erreichbar sind. Zahl-
reiche Freizeitmoglichkeiten, Felder,
Walder und Radwege machen Bork
besonders attraktiv fir Familien und
Naturliebhaber.




Der Kaufpreis: 649.000,- €

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

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkaufers.
Fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schlieBen 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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Grundriss
Erdgeschoss

. Eingangsbereich

. Gaste-WC

. Abstellraum

. Schlafzimmer

. Kinderzimmer

. Hauswirtschaftsraum

. Kiche

. Wohn-& Esszimmer

. Wintergarten mit Zugang zum
Garten
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Grundriss
1. Obergeschoss

. Flur

. Gaste-WC

. Abstellraum

. Badezimmer

. Schlafzimmer

. zwei Kinderzimmer
. Kiche

. Wohnzimmer
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Grundriss Dachgeschoss
Dachstudio

) Flur

. Kiche

. Wohnzimmer
. Badezimmer
. Schlafzimmer



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 Empfénger 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
Auskiinfte, 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 Kéaufer bzw. Mieter ist deshalb vor Vertragsabschluss verpflichtet, diese Angaben selbst zu tiberpriifen.

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 kei-
ne 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 Miturséch-
lichkeit durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist ausreichend.

Die Provision berechnet sich nach dem Wirtschaftswert des Vertrages unter Beriicksichtigung aller damit zusammenhidngenden Nebenabreden und Ersatzgeschéf-
ten. 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 Ab-
schluss 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 abge-
wickelt wird. Auch eine nachtrigliche Entgeltsminderung bleibt vom Provisionsanspruch unberiihrt.

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 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 Fahrlissigkeit 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 zuléssig ist, gilt Liinen als Gerichtsstand vereinbart.

§ 9 Auftragnehmer

von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Strafle 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.




