Gute Architektur ist zeitlos - Viel Platz und Natur pur im
Zweifamilienhaus







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 ho-
hem Niveau zu halten.

Nutzen Sie bei einer so wichtigen Entscheidung, wie dem Kauf oder Verkauf einer Immobilie, unsere
Kompetenz und Erfahrung.




von Bohlen

IMMOBILIEN
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In attraktiver und unmittelbarer Feldrandlage von Linen-Brambauer prasentiert sich dieses freistehende Zweifamilienhaus aus dem Jahr
1979 auf einem ca. 617 m? grolRen Grundstick. Die Immobilie Uberzeugt durch ihre groRzigige Raumaufteilung, zwei separate
Wohneinheiten und ein vielseitiges Platzangebot, das unterschiedlichste Wohnkonzepte ermoglicht.

Mit einer Gesamtwohnflache von rund 219 m?, verteilt auf das Erd- und Dachgeschoss, bietet das Haus ideale Voraussetzungen fur das
Zusammenleben mehrerer Generationen, die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung oder die Nutzung als grof3zigiges
Familiendomizil. Die Erdgeschosswohnung verflgt Gber eine Wohnflache von ca. 113 m? und bietet neben den grol3ziigigen Wohnbereichen
mehrere Schlaf- beziehungsweise Kinderzimmer. Die angrenzende Terrasse schafft eine direkte Verbindung zum Garten und erweitert den
Wohnbereich ins Freie. Im Dachgeschoss befindet sich die zweite Wohneinheit mit einer Wohnflache von rund 107 m2. Auch hier erwartet die
Bewohner eine durchdachte Raumaufteilung mit gro3ziigigem Wohn- und Essbereich, Kiiche, Schlafrdumen sowie einem Balkon.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und bietet neben klassischen Abstell- und Wirtschaftsraumen zusatzliche Flachen fur Hobby und
Freizeit. Eine groRzligige Doppelgarage erganzt das Platzangebot und unterstreicht die Alltagstauglichkeit der Immobilie.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Feldrandlage. Die angrenzenden Freiflachen verleihen dem Grundstlck einen reizvollen,
naturnahen Charakter und schaffen ein Wohnumfeld, das insbesondere fur Familien und Menschen mit dem Wunsch nach Ruhe und
Freiraum attraktiv ist.
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Der grofRzugige und lichtdurchflutete Wohnbereich
im Erdgeschoss Uberzeugt durch seine offene
Gestaltung und den harmonischen Ubergang zum
angrenzenden Essbereich. Besonders
beeindruckend ist die groliflachige Fensterfront mit
direktem Zugang zur Terrasse und einem
wunderschonen  Blick auf die unmittelbar
angrenzenden Felder. Der helle Fliesenboden und
der gemauerte Kamin verleihen dem Raum einen
gemdutlichen Charakter. Dank des grof3zugigen
Schnitts  bietet der Wohnbereich vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten und bildet den idealen
Mittelpunkt fur das gemeinsame Familienleben.
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Der direkt an den Wohnbereich angrenzende Essbereich Uberzeugt durch seine gemutliche Atmosphare und die
grof3zugigen Fensterflachen, die fur angenehme Lichtverhaltnisse sorgen. Der einheitliche helle Fliesenboden
verbindet den Wohn- und Essbereich harmonisch miteinander und sorgt so fur ein stimmiges Gesamtbild. Ein
besonderes Highlight ist der markante, gemauerte Kamin, der als optischer Raumteiler zwischen Wohn- und
Essbereich fungiert und beiden Bereichen einen besonderen Charakter verleiht. Der Essbereich bietet
ausreichend Platz fur eine grof3e Tafel und ladt zu gemeinsamen Mahlzeiten mit Familie und Freunden ein.
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Die Kuche im Erdgeschoss bietet ausreichend Platz zum Zubereiten lhrer Speisen. Besonders praktisch ist der direkte Zugang zum
AulBenbereich, der kurze Wege auf die Terrasse und in den Garten ermdglicht. Von hieraus konnen Sie den herrlichen Blick auf das
offene Feld geniefllen. Daruber hinaus bietet sich die Modglichkeit, die Kuche durch einen geringen baulichen Aufwand zum
Essbereich zu 6ffnen und so ein modernes, offenes Raumkonzept zu realisieren.
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Der grof3zugige und gepflegte Garten begeistert insbesondere durch seine auf3ergewohnliche Lage unmittelbar
angrenzend an weitlaufige Wiesen und Felder. Der unverbaute Blick ins Grine schafft eine besondere
Wohnatmosphare und bietet ein hohes Mal} an Ruhe und Erholung. Die weitlaufige Rasenflache bietet reichlich
Platz zum Spielen, Entspannen und fur individuelle Gestaltungsideen. Liebevoll angelegte Beete mit verschiedenen
Strauchern und Ziergeholzen verleihen dem Garten einen gepflegten und einladenden Charakter. Die direkte
Feldrandlage macht diesen Aul3enbereich zu einem besonderen Riuckzugsort fur Naturliebhaber und Familien.



[T
=

v Huay Wy
— = VT

r—




‘r}hlen

IMMOBILIEN

Die grol3zlgige, gepflasterte Terrasse bietet reichlich Platz fur gemitliche Sitzgruppen, Sonnenliegen und gesellige Stunden im
Freien. Uber die breite Schiebetiir ist sie direkt mit dem Wohnbereich verbunden und schafft einen flieBenden Ubergang zwischen
Innen- und AuRenbereich. Ein Teil der Terrasse ist mit einer lichtdurchlassigen Uberdachung sowie seitlichen Glaselementen
versehen und bietet dadurch einen geschutzten Sitzplatz. Besonders beeindruckend ist der unverbaute Blick auf die unmittelbar
angrenzenden Wiesen und Felder, der eine au3ergewohnliche Atmosphare schafft und zum Entspannen einladt.

Das nahegelegene Muhlenbachtal, ein geschutztes Natur- und Erholungsgebiet entlang des Muhlenbachs, unterstreicht den
besonderen Reiz dieser naturnahen Umgebung. Hier lasst sich die Ruhe der Landschaft geniel3en, wahrend Fischreiher, Storche
oder Greifvogel direkt vom Garten oder von der Terrasse aus zu beobachten sind. Die unmittelbare Nahe zur Natur verleiht diesem
Auldenbereich eine einzigartige Atmosphare und bietet einen idealen Ort, um den Alltag hinter sich zu lassen und entspannte
Stunden im Grunen zu verbringen.
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Das helle Kinderzimmer im Erdgeschoss
bietet durch seinen gut geschnittenen
Grundriss vielfaltige
Einrichtungsmoglichkeiten. Neben einem
Schlafbereich  findet hier auch ein
Schreibtisch  oder eine  gemiutliche
Spielecke problemlos Platz. Das grolRe
Fenster sorgt far angenehmen
Tageslichteinfall und eine wohnliche
Atmosphare. Alternativ lasst sich der
Raum auch hervorragend als Gaste- oder
Arbeitszimmer nutzen.

=
T =
TG =%~y




Ahlen

IMMOBILIEN

Das weitere Zimmer im Erdgeschoss eignet sich ideal
als Buro, Gastezimmer oder zusatzliches
Schlafzimmer. Der langliche, grof3zigige Schnitt
bietet vielfaltige Einrichtungsmdglichkeiten und
ausreichend Platz fur einen Arbeitsbereich sowie
zusatzliche Mobel. Ein grolRes Fenster sorgt fur
angenehmes Tageslicht. Dank der flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten lasst sich das Zimmer
individuell an die Bedurfnisse der zuklnftigen
Bewohner anpassen.
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Das grolizugige Elternschlafzimmer im Erdgeschoss Uberzeugt durch seinen gut geschnittenen Grundriss und eine
angenehme, ruhige Wohnatmosphare. Das grol3e Fenster sorgt fur naturlichen Lichteinfall. Neben einem komfortablen
Doppelbett bietet das Schlafzimmer ausreichend Platz fur zusatzliche Kommoden. Besonders praktisch ist die
grol3ztgige Schrankwand, die viel Stauraum fur Kleidung und personliche Gegenstande bereithalt.
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Das grof3zugige Tageslichtbad im Erdgeschoss bietet mit einer Badewanne, einer separaten Dusche, zwei Waschbecken
und einem WC eine umfangreiche Ausstattung fur den taglichen Bedarf. Durch die gunstige Lage in direkter Nahe zu den
Schlafzimmern ist es bequem erreichbar und schafft einen besonderen Komfort. Ein grolder Spiegelschrank bietet
zusatzlichen Stauraum, wahrend das Milchglasfenster fur eine natlrliche Belichtung und Bellftung sorgt. Dank der
grolRziigigen Raumaufteilung bietet das Badezimmer zudem vielfaltige Mdglichkeiten fur eine individuelle Modernisierung.
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Das Kellergeschoss bietet ein vielseitiges Raumangebot und umfasst neben einem Hobbyraum und einem Gastebereich auch ein
Gaste-WC, einen Vorratsraum sowie zwei weitere Kellerraume. Der Gastebereich ist mit einem Heizkorper ausgestattet und
verfugt Uber Fenster, die fur angenehmes Tageslicht sorgen. Die vorhandenen Rolladen ermdglich bei Bedarf eine zuverlassige
Verdunklung. Damit stehen ausreichend Platz fur Hobbys, Gaste und praktische Abstell- und Nutzmdoglichkeiten zur Verfugung.
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Die zweite Wohneinheit im Obergeschoss verfugt Uber einen separaten Zugang und ermaoglicht somit eine unabhangige
Nutzung beider Wohnungen. Der Uber wenige Stufen erreichbare Hauseingang fuhrt in ein helles Treppenhaus, von dem
aus sowohl die beiden Kellerraume als auch der Eingangsbereich der Wohnung zuganglich ist. Im Obergeschoss empfangt
ein grofRzugiger Flurbereich die Bewohner und bietet Zugang zu den weiteren Raumlichkeiten. Die Wohnung eignet sich
damit hervorragend fur Mehrgenerationenwohnen oder zur separaten Vermietung.
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Die Obergeschosswohnung verfligt Uber
ein geraumiges Gaste-WC, das mit einem
Waschbecken und einem WC ausgestattet
ist. Die hellen Wand- und Bodenfliesen
sowie ein Dachflachenfenster sorgen fur
eine  freundliche Atmosphare und
naturlichen Lichteinfall. Der angrenzende
Flurbereich bietet ausreichend Platz fur
eine Garderobe und verbindet die
einzelnen Raumlichkeiten der Wohnung.
Die hellen Wande und der Rundbogen
zum dahinterliegenden Bereich schaffen
eine offene und einladende Raumwirkung.
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Der grof3zugige und lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich im Obergeschoss bildet das Herzstlck der zweiten Wohneinheit. Die
weitlaufige Raumaufteilung bietet vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung und ausreichend Platz fur eine gemutliche
Sofalandschaft sowie einen grof3ztgigen Essbereich. Die gro3en Fensterflachen sorgen fur hervorragende Lichtverhaltnisse und
eroffnen sowohl vom Wohn- und Essbereich als auch von der Kiche aus einen einmaligen Weitblick Uber das Muhlenbachtal.
Wahrend die vorhandenen Dachschragen dem Raum einen besonderen Charakter verleihen, schaffen die bodentiefen
Glaselemente einen direkten Zugang auf den angrenzenden Balkon, der mit einem Sichtschutz ausgestattet ist und zusatzlichen
Freiraum im AufRenbereich bietet. Der derzeitige Zustand mit freigelegtem Boden ermdglicht es den zukunftigen Eigentimern, den
Raum nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.
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Die separate Kiche im Obergeschoss bietet mit
ihrem grof3zugigen Schnitt ausreichend Platz fur eine
individuell gestaltete Einbaukiche. Die vorhandenen
Kldchenanschlisse ermdglichen eine flexible Planung
und Einrichtung nach eigenen Vorstellungen. Das
grolde Fenster sorgt fur angenehmen Tageslichteinfall
und bietet einen wunderschénen Ausblick ins Grlne.
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Das Kinderzimmer im Obergeschoss
uberzeugt durch seinen praktischen,
langlichen  Grundriss und  vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten. Das  grolde
Fenster sorgt far angenehmen
Tageslichteinfall, wahrend die Dachschrage
mit dem sichtbaren Holzbalken dem Raum
einen individuellen Charakter verleiht. Die
hellen ~ Wandflachen schaffen eine
freundliche Atmosphare und bieten eine
ideale Grundlage far personliche
Einrichtungsideen. Der derzeit freigelegte
Estrichboden ermoglicht die Verlegung eines
Bodenbelags nach eigenen Vorstellungen.
Alternativ eignet sich der Raum auch
hervorragend als Arbeits- oder
Gastezimmer.
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Das Tageslichtbad im Obergeschoss bietet mit einer Badewanne inklusive Duschvorrichtung, einer separaten
Dusche, einem Waschbecken und einem WC eine funktionale Ausstattung. Ein gro3es Fenster sorgt flr
ausreichend Tageslicht und naturliche BellUftung. Dank des langlichen Grundrisses und der vorhandenen
Raumgrofle bietet das Badezimmer eine gute Grundlage fur eine individuelle Modernisierung und
zeitgemalle Neugestaltung.
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Das grolzugige Elternschlafzimmer im
Obergeschoss uberzeugt durch seinen gut
geschnittenen  Grundriss und  die
angenehmen Lichtverhaltnisse. Die
grof3ztgige Raumflache bietet ausreichend
Platz fur ein komfortables Doppelbett
sowie zusatzliche Kleiderschranke und
Kommoden. Die hellen Wandflachen
schaffen eine freundliche Atmosphare,
wahrend der derzeit freigelegte
Estrichboden die Mdglichkeit bietet, einen
individuellen Bodenbelag nach eigenen
Vorstellungen zu verlegen.
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Grundriss Kellergeschoss

Gastebereich, Hobbyraum, Gaste-WC, Keller- und Vorratsraume, Heizungsraum, Waschkuiche
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Grundriss Erdgeschoss

Flur, Eingangsbereich, Kiiche, Wohn- und Essbereich, Terrasse, zwei Kinderzimmer, Gaste-WC, Badezimmer,
Schlafzimmer
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Grundriss Dachgeschoss

Flur, Eingangsbereich, Gaste-WC, Wohn- und Essbereich, Balkon, Kiiche, Kinderzimmer, Badezimmer, Schlafzimmer



Kaufpreis: 529.000,- €

zzgl. 3,57% Kéuferprovision inkl. 19% MwSt. verdient und féllig bei Abschluss
des notariellen Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkéufer einen

provisionspflichtigen Maklervertrag in gleicher Hohe abgeschlossen (Maklerver-
trag nach § 656 ¢ BGB)

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

von Bohlen
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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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Bitte beachten Sie:

Unsere Angebote und Mitteilungen sind freibleibend und unverbindlich und nur fiir [hren
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 Gebrauchen 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 Deutsch-
land (IVD).




Allgemeine Geschiiftsbedingungen der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG

Samtliche Angebote erfolgen auf der Basis unserer Geschéftsbedingungen. 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 Exposé ist aufgrund der vom Anbieter erteilten Auskiinfte, Un-
terlagen 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 Kédufer 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 Weiter-
gabe jeglicher Daten ohne unsere Zustimmung verpflichtet den Angebotsempfinger zur Zahlung der vollen Provision, wenn der Dritte, an den unser Angebot weitergegeben
wurde, den Vertrag abschlieft.

Ist dem Angebotsempfénger 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 Ausnahmefillen aber nur mit ausdriicklicher Genehmigung durch uns und im Einvernehmen mit dem Anbieter.

§ 3 Provisionsanspruch

Die Tatigkeit der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertrigen 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 zusammenhéngenden Nebenabreden und Ersatzgeschiften. Der
Anspruch auf Provision entsteht, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlertitigkeit ein Vertrag zustande kommt. Der Provisionsanspruch entsteht ebenfalls, wenn Familien-
angehorige 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 Méglichkeiten gekiindigt oder riick abgewickelt wird.
Auch eine nachtrégliche Entgeltsminderung bleibt vom Provisionsanspruch unberiihrt.

Die Provision ist bei Vertragsabschluss fillig, unabhédngig von den im Vertrag vereinbarten Zahlungsmodalitéten.

Unsere Maklerprovision betragt:

Bei Abschluss eines notariellen Kaufvertrages wird die marktiibliche Provision in Héhe von 3,57 % aus dem Kaufpreis, d.h. 3 % zzgl. der gesetzl. USt berechnet.

Bei Vermietungsvertrigen 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 Er-
flillungsgehilfen beruhen.

Eine Gewihr fiir die durch uns angebotenen Objekte und die Bonitét der vermittelten Vertragspartner wird nicht iibernommen.

§ 8 Gerichtsstand
Soweit eine gesetzliche Gerichtsstandsvereinbarung 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 néchsten kommt und die den iibrigen Regelungen nicht zuwider lautft.



