Doppelhaushalfte mit groflem Grundstiick
Potenzial zum 3-Familienhaus in Liinen-Gahmen




Als Maklerunternehmen in dieser Region legen wir groflen 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.







Diese charmante Doppelhaushélfte in Liinen-Gahmen bietet
auf ca. 164 m*> Wohnfliche und einem ca. 534 m* grof3en
Grundstiick viel Platz fiir Familien, Mehrgenerationenwoh-
nen oder Kapitalanleger.

Das ca. 1928 erbaute Haus verfiigt iber mehrere gut nutzba-
re Rdume auf verschiedenen Ebenen, einen Vollkeller, eine
Garage sowie einen groBziigigen Garten mit Terrasse.

Durch die vorhandene Raumaufteilung und die separaten
Nutzungsmoglichkeiten bietet die Immobilie interessantes
Potenzial zur Entwicklung eines 3-Familienhauses, vorbe-
haltlich baurechtlicher Priifung und Genehmigung. Der vor-
liegende Energiebedarfsausweis weist einen Endenergiebe-
darf von 347.4 kWh/(m?-a) und damit die Energieeffizienz-
klasse H aus.

Nach augenscheinlicher Einschidtzung weist die Doppelhaus-
hilfte eine leichte Schieflage auf; eine bautechnische Bewer-
tung wurde nicht vorgenommen und kann bei weitergehen-
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Hier empfiingt Sie Ihr neues Zuhause!

Der Eingangsbereich prisentiert sich
gepflegt und freundlich.

Uber den seitlichen Hauseingang gelangt
man in eine helle Diele mit modernem,
dunklem Fliesenboden und hellen Tiiren.
Der Bereich wirkt aufgerdumt und funk-
tional, bietet Platz fiir Garderobe und
Schuhschrank und verbindet die einzel-
nen Ebenen des Hauses iiber das Trep-
penhaus.
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Gaste-WC

Auf der Zwischenetage befindet sich ein praktisches Giste-WC. Der kompakte
Raum ist hell gefliest und mit wandhingendem WC, Waschbecken, Spiegelfldche
sowie Fenster ausgestattet. Dadurch wirkt das Géste-WC angenehm hell und gut be-
liiftet — eine komfortable Ergdnzung fiir Bewohner und Géste.
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Esszimmer

Das Esszimmer prisentiert sich
hell, freundlich und wohnlich.

Der Raum bietet ausreichend Platz
fiir einen groBen Esstisch mit meh-
reren Sitzpldtzen und eignet sich
ideal als zentraler Treffpunkt fiir
Familie und Géste.

Die helle Holzoptik des Bodens
und die verkleidete Decke schaffen
eine warme Atmosphire, wihrend
die farblich akzentuierte Wand und
das grof3e Fenster dem Raum einen
angenehmen, einladenden Charak-
ter verleihen. Durch die vorhande-
nen Stellflichen fiir Schrianke oder
Vitrinen lédsst sich der Essbereich
zudem praktisch und dekorativ ein-
richten.
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Badezimmer

Das Badezimmer im Erdgeschoss
prasentiert sich hell, gepflegt und
funktional gestaltet. Weile Wand-
fliesen, ein moderner Boden in
Holzoptik sowie dezente Decken-
spots sorgen fiir eine freundliche
und zeitlose Atmosphére. Die Du-
sche ist mit einer Glasabtrennung,
Regenbrause und  zusétzlicher
Handbrause ausgestattet und fiigt
sich platzsparend in den Raum ein.
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Kiiche

Die Kiiche présentiert sich groBziigig, hell und funktional geschnitten. Die moderne Einbaukiiche in dunkler Frontgestaltung bietet
viel Stauraum, groBziigige Arbeitsflaichen sowie alle wichtigen Anschliisse und Geréte des taglichen Bedarfs. Besonders praktisch
ist der integrierte Sitzbereich mit halbrunder Theke, der sich ideal fiir ein schnelles Friihstiick oder den Kaffee zwischendurch eignet.
Das grof3e Fenster sorgt fiir angenehmes Tageslicht, wihrend die helle Boden- und Wandgestaltung den Raum freundlich und offen
wirken ldsst. Ergédnzt wird die Kiiche durch eine platzsparende Treppe, die den Bereich zusitzlich interessant und individuell macht.
Die Kiiche ist nicht im Kaufpreis enthalten und kann auf Wunsch nach Absprache iibernommen werden.
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Wohnzimmer

Der Wohnbereich zeigt sich hell, gemiitlich und angenehm grofBziigig. Durch die langliche Raumform ldsst sich der Bereich sehr gut
als klassisches Wohnzimmer mit grofler Sofalandschaft, TV-Zone und zusitzlicher Dekoration nutzen. Die hellen Bodenbeldge, die
weil} verkleidete Decke sowie die grofBen Fensterflichen sorgen fiir eine freundliche Wohnatmosphire. Besonders einladend wirkt
der Raum durch die weichen Farbtone und die wohnliche Einrichtung, wodurch ein behaglicher Riickzugsort fiir die ganze Familie
entsteht. Auch fiir gesellige Abende oder entspannte Stunden bietet das Wohnzimmer ausreichend Platz und eine angenehme Wohl-
fiihlatmosphére.
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; | Terrasse & Garten

Der Garten- und Terrassenbereich tiber-
| zeugt durch seine groBziigige, griine Ge-
staltung und bietet viel Platz fiir Erho-
lung, Freizeit und gesellige Stunden im
Freien. Die weitlaufige Rasenfliche wird
von gewachsenem Baum- und Heckenbe-
stand eingerahmt und vermittelt dadurch
ein angenehmes Mall an Privatsphére.
Mehrere befestigte Terrassen- und Sitzbe-
reiche schaffen flexible Nutzungsmog-
lichkeiten — ob als gemiitlicher Essplatz,
Sonnenlounge oder ruhiger Riickzugsort.
Ergénzt wird der AuBlenbereich durch ein
Nebengebdude sowie die Garage und
praktische gepflasterte Fldachen. Insge-
samt entsteht ein sehr familienfreundli-
cher Garten mit viel Potenzial zur indivi-
duellen Gestaltung.
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Terrasse & Garten

Das Nebengebidude erweitert den Au-
Benbereich um einen vielseitig nutzba-
ren Party- und Barbereich. Der geflies-
te Raum verfiigt tiber eine gemiitliche
Theke in Klinkeroptik, Sitzmdglichkei-
ten und einen direkten Zugang zur Ter-
rasse — ideal fiir gesellige Abende, Fei-
ern oder als geschiitzter Aufenthaltsbe-
reich im Garten.

Zuséatzlich bietet das Nebengebiude
praktische Abstellfldchen fiir Gartenge-
rite, Terrassenmobel, Werkzeuge und
saisonale Gegenstdnde. Damit verbin-
det das Nebengebdude Freizeitwert,
Stauraum und praktische Nutzbarkeit
auf ideale Weise.
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Terrasse & Garten
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Obergeschoss

Im Obergeschoss setzt sich die flexible Nutzung der Immobilie fort: Da die Etagen liber separate Zihler verfiigen, bietet
sich eine eigenstindige Nutzung der einzelnen Ebenen grundsitzlich an. Das Schlafzimmer présentiert sich hell, gerdumig
und wohnlich. Durch den langen, gut geschnittenen Raum findet problemlos ein groBes Doppelbett Platz, zusitzlich bleiben
Stellflachen fiir Kommoden oder einen Schminktisch erhalten. Das gro3e Fenster sorgt fiir angenehmes Tageslicht, wih-
rend helle Bodenbelidge, dezente Wandfarben und die dekorative Deckenverkleidung eine ruhige, gemiitliche Atmosphére
schaffen. Somit eignet sich das Zimmer ideal als komfortabler privater Riickzugsbereich im Obergeschoss.
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Obergeschoss
Badezimmer

Das Badezimmer im Obergeschoss présentiert sich als helles Tageslichtbad mit funktionaler Ausstattung. Es verfiigt {iber ei-
ne Badewanne, ein WC, ein Bidet sowie einen Waschtisch mit Unterschrank und Spiegelschrank. Die hellen Wandfliesen in
Kombination mit dem dunklen Boden und dem schwarzen Handtuchheizkorper verleihen dem Raum einen gepflegten, kon-
trastreichen Charakter. Durch das Fenster ist eine natiirliche Belichtung und Beliiftung gegeben, wodurch das Bad angenehm
freundlich wirkt.
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Obergeschoss
Ankleidezimmer/Kiiche

Das Ankleidezimmer im Obergeschoss bietet eine
grof3ziigige und vielseitig nutzbare Fliche mit viel
Stauraumpotenzial. Der Raum ist aktuell mit Schran-
kelementen und Ablageflichen ausgestattet und eig-
net sich ideal als Ankleide, Hauswirtschaftsbereich
oder zusitzlicher Abstellraum. Durch das grof3e Fens-
ter wirkt der Bereich hell und freundlich, wihrend
der dunkle Fliesenboden pflegeleicht und hochwertig
erscheint.

Besonders interessant ist, dass dieser Raum urspriing-
lich als Kiiche genutzt wurde. Die entsprechenden
Anschliisse sind weiterhin vorhanden und befinden
sich hinter den Schrinken. Dadurch bietet sich hier
bei Bedarf die Moglichkeit, wieder eine Kiiche einzu-
richten — ein wichtiger Vorteil fiir die separate Nut-
zung des Obergeschosses als eigenstindige Wohnein-
heit.
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Obergeschoss
Kinderzimmer

Das Kinderzimmer im Obergeschoss wird derzeit als gemiitliche Wellnessoase genutzt und bietet eine angenehme, ruhige
Atmosphire. Der Raum verfiigt {iber einen warmen Boden in Holzoptik, eine dekorative Deckenverkleidung sowie ausrei-
chend Fldche fiir eine individuelle Nutzung — ob als Kinderzimmer, Hobbyraum, Arbeitszimmer oder privater Riickzugs-
bereich. Aktuell ist hier eine Sauna integriert, die den Raum zu einem besonderen Entspannungsbereich macht. Die Sauna
kann auf Wunsch und nach Absprache iibernommen werden. Durch das Fenster erhédlt der Raum Tageslicht und wirkt
trotz der gemiitlichen Gestaltung freundlich und einladend.
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Dachgeschoss

Das Dachgeschoss bietet zusdtzliche, flexibel nutzbare Flachen und unterstreicht das Potenzial der Immobilie. Neben einem grof3zii-
gigen Raum, der derzeit als Fitness- und Freizeitbereich genutzt wird, steht ein weiteres Zimmer zur Verfiigung, das sich ideal als
Géstezimmer oder Arbeitsbereich eignet. Durch die Dachschrigen entsteht eine gemiitliche Atmosphare, wiahrend die vorhandenen
Fenster fiir Tageslicht sorgen.

Die ehemals vorhandene kleine Kiiche sowie das kleine Badezimmer wurden aktuell zu praktischen Abstellriumen umgenutzt.
Dadurch bietet das Dachgeschoss wertvolle Stauflachen, kann bei Bedarf jedoch im Rahmen der baulichen Mdéglichkeiten wieder
anders genutzt werden. Insgesamt eignet sich diese Ebene ideal als separater Wohn-, Géste- oder Hobbybereich und erginzt die Im-
mobilie um zusitzliche Nutzungsvielfalt.
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Garage

Die Garage befindet sich seitlich des Hauses und ist be-
quem iiber die gepflasterte Zufahrt erreichbar. Das moder-
ne, dunkle Garagentor fiigt sich harmonisch in die gepflegte
AulBlenanlage ein. Vor der Garage stehen zuséitzliche Stell-
moglichkeiten auf der Einfahrt zur Verfiigung, sodass auch
mehrere Fahrzeuge Platz finden konnen. Angrenzend befin-
det sich ein befestigter Terrassen- bzw. Sitzbereich, der
sich ideal als kleine Sonnenlounge oder zusétzlicher Au-
Benplatz nutzen lasst. Damit bietet der Bereich eine prakti-
sche Kombination aus Parkmdglichkeit, Stauraum und
nutzbarer Auflenfliche.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen Wohnumfeld im Liiner Stadtteil Gahmen und verbindet ruhiges Wohnen mit
einer guten Alltagserreichbarkeit. Familien profitieren von nahegelegenen Betreuungs- und Bildungsangeboten, darunter Kinderta-
geseinrichtungen in Gahmen sowie der Teilstandort der Overbergschule im Stadtteil. Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Be-
darf sind im ndheren Umfeld und in den angrenzenden Liiner Stadtbereichen vorhanden, unter anderem durch Supermirkte und
Discounter wie EDEKA, Lidl und ALDI. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gegeben: Busverbindungen, un-
ter anderem tiber die Linie 106, verbinden Gahmen mit Liinen-Siid, der Innenstadt sowie Dortmund-Derne. Damit bietet die Lage
eine praktische Kombination aus Wohnruhe, familienfreundlicher Infrastruktur und guter Erreichbarkeit.



Der Kaufpreis:  329.000,- €

zzgl. 3,57% Kauferprovision inkl. 19% MwsSt. verdient und féllig bei Abschluss des nota-
riellen Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkéufer einen provisionspflichtigen Makler-
vertrag 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 schlieBen wir jegliche Haftung aus.

von Bohlen

IMMOBILIEN

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

A)hlen

IMMOBILIEN




wcC
WoFl: 1,00m? Eingang
N v

Nobengedaude
nicht vermes sen!

s

el

Terrasse
NF: 1850 m?
WoF: 4,38 m2

i

Kochen
WoFl: 15,89 m#

o0
Qo

-

4 Diele
WoFL: 4,84 m?

Flur 01

WoR:295m

€

Essen
WoF1: 14,85 n¥

=

]

Of

WoF1:18,01 m?

ERDGESCHOSS

Grundriss

@z

Diele, Gaste-WC, Badezimmer, Kiiche, Treppenhaus, Wohnzimmer, Esszimmer, Terrasse

Ahlen

IMMOBILIEN




:ﬂ: Ankleide
WoFL: 15,81 m?

O]

|| Flur02
|| |worrsz2ar

Ol

7

<

Saunaraum
WoFt 1484 n¥

—

Schlafen =]
WoF1: 16,85 n??

-

JI@%

OBERGESCHOSS

I\m)r})hlen

IMMOBILIEN

Grundriss

Flur, Badezimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Ankleidezimmer
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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.




