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Exposé

Zweifamilienhaus in Bokensdorf

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit 2 - 3 Wohneinheiten in
idyllischer Lage und weitlaufigem Garten

Objekt-Nr. OM-305533
Zweifamilienhaus

Verkauf: 889.000 €

Ansprechpartner:
Dirk Lubbecke
Mobil: 0175 8559152

Miuhlenweg 5
38556 Bokensdorf

Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1984 Zustand gepflegt
Grundstticksflache 5.242,00 m? Schlafzimmer 3
Etagen 3 Badezimmer 4
Zimmer 8,00 Garagen 3
Wohnfldche 405,00 m? Carports 2
Energietrager Gas Stellplatze 4
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das einladende, idyllisch gelegene Zweifamilienhaus, welches 1992 und 2002 umfassend
umgebaut wurde, bietet eine weitlaufige Wohnflache und einen grof3ztigigen Garten, drei
Garagen, zwei Carports, 4 Stellplatze und ein Schwimmbad mit Dampfsauna und Whirlpool.
Dieses Anwesen bietet Platz fir mindestens zwei Familien.

In der linken Haushalfte erwartet Sie ein wunderschénes Wohn-/Esszimmer mit gemutlichem
Kamin und Blick in den grofziigigen Garten. Das Wohnzimmer ist lichtdurchflutet und hat
eine Fu3bodenheizung. Die Kiiche ist mit einer modernen Einbauktiche ausgestattet und
bietet einen Blick in den Garten.

Im Erdgeschoss befinden sich weiterhin ein Vorratsraum, ein Hauswirtschaftsraum mit
Gastherme und ein Géaste-WC.

In das Obergeschoss gelangen Sie tiber eine Echtholztreppe. Dort befinden sich 5 Raume,
welche als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- und Hobbyraume genutzt werden kénnen. Das
fubodenbeheizte Badezimmer ist mit Dusche, Eckbadewanne und zwei Waschbecken
ausgestattet.

Im ausgebauten Dachgeschoss dartiber befinden sich zwei weitere Radume, welche ebenfalls als
Gastezimmer oder Hobbyraum genutzt werden kénnen sowie ein Abstellraum.

Die rechte Haushalfte hat ein sehr schénes geraumiges Wohnzimmer mit Essbereich sowie
einer offenen Kiiche mit Tresen. Vom Essbereich haben Sie einen tollen Blick sowie einen
direkten Zugang in das angrenzende Schwimmbad und den nach Stiden gelegenen
wunderschonen Garten. Der Raum ist lichtdurchflutet und einladend gestaltet.

Im Erdgeschoss gibt es weiterhin ein grofes Schlafzimmer sowie ein grofziligiges barrierefreies
Badezimmer direkt gegentiber. Von dort gelangt man in die Schwimmbhalle, welche tiber ein 8 x
4 m grofles Becken mit Abdeckung, vielfaltigen Sitzmoglichkeiten und einen Wellnessbereich
mit Dampfsauna sowie Whirlpool verfiigt.

Augierdem gibt es einen grofziigigen Hauswirtschaftsraum mit einem kostensparenden
Holzofen, welcher fiir die Heizung sowie Warmwasser und auch fiir das Schwimmbad genutzt
werden kann sowie ein Gaste-WC.

Im Obergeschoss, welches auch als zusatzliche abgeschlossene Wohneinheit genutzt oder
vermietet werden kann, befinden sich das helle Wohnzimmer mit Blick nach Stiden in den
Garten, eine Kiiche, ein barrierefreies Bad, ein Schlafzimmer sowie ein grofier Raum, der
vielfaltig genutzt werden kann. Der Dachboden bietet reichlich Stauraum.

Im Keller befinden sich ein sehr gerdumiger Vorratsraum und die Heizungsanlage mit den
Oltanks und der Betriebsanlage fiir das Schwimmbad.

Beide Haushalften verftigen tiber grofle nach Stiden gelegene Terrassen mit teilweiser
Uberdachung und einem gemauerten Aufenkamin.

Fuar Familien bietet der grof3zligig angelegte Garten viel Platz fir Kinderspielgerate, Trampolin
sowie einen Pool fur heif3e Tage.

Hobbygartner, Blumenliebhaber und Selbstversorger konnen sich umfassend ausleben. Es
besteht auch die Moglichkeit zur Errichtung eines Gewachshauses.

Der hintere Gartenbereich ist mit altem Baumbestand parkédhnlich gestaltet.
Fur Tierliebhaber bietet das Grundstiick die Moglichkeit fur die Haltung von Haustieren.

Fur Fahrzeugenthusiasten besteht die Moglichkeit der Errichtung einer Halle zur
Restaurierung oder dem Unterstellen von Fahrzeugen.

Des weiteren besteht die Méglichkeit, im Garten ein weiteres Einfamilienhaus zu bauen.

Das Haus befindet sich ein einer netten und gepflegten Nachbarschaft die eine angenehme
Wohnatmosphare bietet.
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Ausstattung

Die Heizung , die Warmwasserzeugung und das Beheizen des Schwimmbades erfolgt
kostenglinstig durch einen Holzofen.

Erganzt wird die kostengiinstige Energieerzeugung durch zwei Solarthermieanlagen fiir beide
Wohneinheiten, die ausbaubar sind.

Glasfaseranschliisse sind vorhanden.
Die Beregnung des Gartens erfolgt tiber ein Brunnenwassersystem.

Fugboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool / Schwimmbad, Einbauktiche,
Gaste-WC, Kamin

Lage
Bokensdorf ist ein malerischer Ort mit einer landlichen Atmosphéare, der Ruhe und

Gelassenheit ausstrahlt. Die Umgebung ist gepragt von Wéaldern, Feldern, griinen Wiesen und
Teichen, welche zu Spaziergangen, Radtouren und anderen Outdoor-Aktivititen einladen.

Das Zentrum von Wolfsburg ist nur 13 Kilometer von Bokensdorf entfernt und kann sehr gut
uber Schnellstrafien, per Fahrrad tiber die gut ausgebauten Radwege oder mit dem
offentlichen Nahverkehr erreicht werden.

Das nur 5 km entfernte Weyhausen, welches tiber eine sehr gute Infrastruktur mit Schulen,
Arzten, Apotheke, Tankstelle, ein Einkaufszentrum mit vielen Einkaufsméglichkeiten (Edeka,
Aldi, Lidl, dm, Béacker) verftigt, ist innerhalb von 7 Minuten erreichbar.

Die nachste Autobahnauffahrt ist lediglich 6 Kilometer entfernt.

Pendler kénnen mit Bus und Bahn neben Wolfsburg auch Braunschweig, Githorn und
Hannover gut erreichen.

Insgesamt bietet die Lage eine harmonische Verbindung zwischen landlicher Idylle und
urbaner Anbindung, um ein angenehmes und komfortables Wohnen zu ermoglichen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 137,80 kWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

W D
Ansicht von Osten
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Ansicht von Westen
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Solarthermieanlagen
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Galerie

Wohnzimmer Miihlenweg 5a
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Wohnzimmer

www.ohne-makler.net/expose/305533 Seite 7/23



/ 4]
Kiiche Miihlenweg 5a

Flur Erdgeschoss
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Flur Erdgeschoss

Gastebad
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Schlafzimmer
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Galerie

Bad Miihlenweg 5a
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Bad
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Kinderzimmer 1
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Dachgeschoss Muithlenweg 5a

Terrasse Muhlenweg 5a
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Galerie

Ktiche Mtihlenweg 5
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Schlafzimmer Muhlenweg 5

Bad Mtuhlenweg 5
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Galerie

Schwimmbhalle Blick nach Stiden
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Flur OG Mﬁhleneg 5
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Galerie

Wohnzimmer OG Miihlenweg 5

Ktiche OG Muhlenweg 5
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Galerie

Bad OG Miihlenweg 5
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Schlafzimmer 2 OG Muhlenweg 5

Blick von Terrasse nach Stiden

www.ohne-makler.net/expose/305533 Seite 20/23




Galerie

B

Blick im Garten nach Norden
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Exposé - Grundrisse

Erdgeschoss

1.0Obergeschoss
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Exposé - Grundrisse

Dachgeschoss
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