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Exposé

Villa in Bilshausen

Exklusives Architektenhaus mit unverbaubarem
Waldblick nahe Gottingen - Provisionsfrei

'

Baujahr 2017

Grundsttuicksflache 952,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 7,00

Wohnflache 231,00 m?
Nutzflache 271,20 m?2
Energietrager Luft-/Wasserwarme

www.ohne-makler.net/expose/426793

Objekt-Nr. OM-426793
Villa

Verkauf: 719.000 €
Telefon: 0421 16760476

37434 Bilshausen

Niedersachsen
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 4
Badezimmer 3
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Exklusives Architektenhaus (Bj. 2017) in ruhiger Hanglage am Waldrand von Bilshausen bei
Gottingen. Ca. 231 m? Wohnflache (Nutzflache Haus: 258 m? plus Doppelgarage: 35,73 m) auf
einem sonnigen, 952 m? grof3en Grundstiick mit insgesamt 7 Zimmern, moderner
Wiarmepumpe sowie energieeffizienter Bauweise auf Passivhausniveau (16,9 kWh/mz2-a).
Grofiztuigige Glasflachen, luxuridse Bader, ein tiberdachter Balkon sowie ein stidlich
ausgerichteter Garten mit drei Terrassen und unverbaubarem Natur- und Waldblick schaffen
ein auflergewohnliches Wohngeftihl. Eine gedammte Doppelgarage mit direktem Hauszugang
rundet das Angebot ab.

Ideal fir Familien, die naturnahes, modernes Wohnen mit Ruhe, Privatsphare und schneller
Anbindung nach Géttingen verbinden mdéchten.

Dieses auflergewohnliche Architektenhaus wurde im Jahr 2017 in hochwertiger
Massivbauweise errichtet und verbindet moderne Designarchitektur mit energieeffizienter
Technik sowie einer seltenen, naturnahen Hanglage am Waldrand. Die Immobilie prasentiert
sich in einem neuwertigen, duflerst gepflegten Zustand und tiberzeugt durch klare
architektonische Linien, lichtdurchflutete Raume und eine hochwertige Ausstattung.

Grof3ztigige, bodentiefe Glasflachen 6ffnen den Blick in die umliegende Natur und schaffen
eine besondere Wohnatmosphéare mit dauerhaft unverbaubarem Natur- und Waldblick. Innen-
und Aufenbereiche gehen harmonisch ineinander tiber und vermitteln ein Gefiihl von Weite,
Ruhe und hoher Lebensqualitét.

Ein besonderes Highlight ist die aufwendig gestaltete Designer-Auf3enanlage mit terrassiert
angelegtem Gartenkonzept. Mehrere Ebenen verbinden Architektur und Landschaft zu einem
stimmigen Gesamtbild. Drei Terrassen — darunter eine grof3ztigige Bangkirai-Terrasse — bieten
unterschiedliche Aufenthaltsbereiche mit optimaler Sonnenausrichtung. Ein stilvolles
Wasserspiel, Smart-Beleuchtung, eine gewachsene Heckenstruktur sowie hochwertige
Bepflanzungen mit Grasern, Lavendel und weiteren ausgewahlten Pflanzen schaffen eine
ruhige, elegante Atmosphare und unterstreichen den exklusiven Charakter der Immobilie. Ein
integriertes Tropfbewasserungssystem sorgt fir komfortable und nachhaltige Gartenpflege.

Dank moderner Warmepumpentechnik und energieeffizienter Bauweise tiberzeugt die
Immobilie durch extrem niedrige Energiekosten, zukunftssichere Technik und nachhaltiges
Wohnen auf hohem Niveau.

Die einzigartige Lage direkt am Regenrtickhaltebecken — mit nur einem unmittelbaren
Nachbarn und ohne riickwartige Bebauung — garantiert ein Héchstmaf3 an Ruhe, Privatsphare
und Weitblick. Regelmafige Wildbeobachtungen im eigenen Garten unterstreichen die

besondere Nahe zur Natur und verleihen diesem Zuhause eine auf3ergewthnliche
Lebensqualitit.

Ausstattung

Die Immobilie tiberzeugt durch eine hochwertige und moderne Ausstattung sowie
energieefliziente, zukunftssichere Technik:

- Bauyjahr: 2017

- Bauweise: hochwertige Massivbauweise
- Wohnflache: ca. 226 m?

- Nutzflache: ca. 271,2 m?

- Grundsttick: ca. 952 m?

- Energieverbrauch: 16,9 kWh/(m?-a)

- Zustand: neuwertig und auferst gepflegt

- Etage: 2
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- Zimmer:7
- Bader: 3

- Heizsystem: Energieeffiziente Luft-Wasser-Warmepumpe und Fuf3bodenheizung im gesamten
Haus, inklusive Duschbereiche, Backup-Kiiche/Speisekammer sowie Hauswirtschaftsraum

- Garten: Ja. Stidlich ausgerichteter Garten mit drei Terrassen (eine davon tiberdacht) und
unverbaubarem Naturblick

- Einbauktiche: Ja. Hochwertig ausgestattete Hauptktiche sowie Backup-Kiiche mit Geraten
von Miele und Bora

- Garage: Ja. Gedammte Doppelgarage mit elektrischem Tor und zwei direkten Hauszugangen
(Windfang sowie Backup-Kuiche/Speisekammer) + 2 Auf3enstellplatze

- Starkstromanschluss / Wallbox-Vorbereitung in der grof3ztigigen Doppelgarage — ideal fiir E-
Mobilitat

- Grof3zligige, bodentiefe 3-fach-verglaste Fensterflachen fiir maximale Lichtverhaltnisse
- Hochwertige Bodenbeldge sowie exklusive Sanitarausstattung

- Elektrische Rollldden in allen Schlafzimmern. Sonnenschutzverglasung im Wohn- und
Essbereich

- Begehbare Ankleide
- Uberdachter Balkon im Obergeschoss

- Gepflasterte Zuwegungen und automatisiertes Tropfbewdsserungssystem fiir Garten und
Hecken

- Im Garten installierter Husqvarna® Automower® 435X AWD Mahroboter

Fugpiboden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges
Erdgeschoss — Grof3ziigiges Wohnen mit Naturbezug

Der offene Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Grof3ztigige, bodentiefe
Fensterflachen sorgen fiir maximale Lichtverhaltnisse und schaffen flieBende Uberginge zur
uberdachten Terrasse sowie zu den Auf3enbereichen mit unverbaubarem Blick ins Grune.
Hohe Decken vermitteln ein beeindruckendes Raumgefiihl und unterstreichen die
architektonische Grofiztigigkeit, wiahrend indirekte Beleuchtungselemente eine warme und
gemititliche Atmosphéare schaffen.

Die separate, hochwertig ausgestattete Kiiche tiberzeugt durch modernes Design und hohe
Funktionalitit. Eine elegante Arbeitsplatte aus Ceasarstone sowie hochwertige Geréte von
Miele und Bora unterstreichen den exklusiven Anspruch. Erganzt wird die Kitiche durch eine
zusatzliche Backup-Kiiche, die sowohl als zweite Kiiche als auch als praktische Speisekammer
genutzt werden kann.

Ein zweites Wohnzimmer bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — ideal als Familienzimmer,
Spielbereich oder Medienraum. Dartiber hinaus steht ein flexibel nutzbares Géaste- oder
Arbeitszimmer zur Verfiigung, das sich hervorragend fir Homeoffice oder als zusétzliches
Schlafzimmer eignet.

Ein Gaste-WC mit begehbarer Dusche, eine einladende Diele mit Garderobenbereich sowie ein
grofzuigiger Hauswirtschaftsraum mit Tageslicht und integrierten Schranklésungen runden
das Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Obergeschoss — Privater Riickzugsbereich mit Komfort
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Uber eine elegante Holztreppe in warmen Nussbaumténen mit modernem Glasgelander und
indirekter Beleuchtung gelangen Sie in das Obergeschoss. Bereits hier wird der hochwertige
architektonische Anspruch des Hauses sptirbar.

Das Obergeschoss bietet einen privaten Riickzugsbereich mit einem grof3ztigigen
Elternschlafzimmer sowie zwei vollwertigen Kinderzimmern, die ausreichend Raum fiir
individuelle Gestaltungsmoglichkeiten bieten.

Eine begehbare Ankleide mit Fenster erginzt den Elternbereich ideal und schafft zusatzlichen
Komfort im Alltag. Zwei luxuriés und hochwertig ausgestattete Badezimmer mit begehbaren
Duschen sorgen fur ein hohes Maf3 an Wohnqualitat und Komfort fir die gesamte Familie.

Der tiberdachte Balkon mit Weitblick ins Griine bietet einen weiteren privaten Riickzugsort
und ladt zum Entspannen ein. Ergidnzend befindet sich im Flur ein offener Arbeitsbereich, der
sich ideal als Leseecke oder Homeoflice-Zone nutzen lasst.

Grundstiick & Aufienbereich

Das ca. 952 m? grof3e Grundstiick bietet eine aufSergewéhnliche Kombination aus
Privatsphéire, Naturverbundenheit und hochwertiger Gestaltung.

Mehrere Terrassen schaffen unterschiedliche Aufenthaltsbereiche im Freien und verbinden
Innen- und AufSenraum auf harmonische Weise.

Die besondere Lage am Waldrand ohne riickwartige Bebauung garantiert dauerhafte Ruhe,
maximale Privatsphire und ein auf3ergewdhnliches Wohngefiihl mit unverbaubarem
Naturblick.

Lage
Die Immobilie befindet sich in ruhiger Hanglage am Waldrand von Bilshausen (Landkreis
Goéttingen) in einer gewachsenen Wohnstraf3e ohne Durchgangsverkehr. Die Lage verbindet

naturnahes Wohnen mit hoher Lebensqualitiat und einer hervorragenden Erreichbarkeit der
Universitatsstadt Goéttingen.

Die Anbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut:
Géttingen ist in ca. 20 Minuten (ca. 18 km) mit dem Auto erreichbar. Zusatzlich besteht eine
Busanbindung tber die Linie 171. Der nichstgelegene Bahnhof befindet sich im benachbarten
Wulften, von wo aus weitere Bahnverbindungen in die Region bestehen.

Bilshausen selbst bietet eine solide Infrastruktur und ist insbesondere bei Familien sowie
Berufspendlern beliebt. Trotz der idyllischen Umgebung profitieren Sie von einer sehr guten
Infrastruktur und kurzen Wegen zu Einkaufsméglichkeiten und Versorgungseinrichtungen.
Ein moderner Tante-Enso-Markt befindet sich direkt im Ort; weitere Einkaufsmoglichkeiten
wie Edeka, Lidl, Rewe und Rossmann sind im nahegelegenen Gieboldehausen schnell
erreichbar. Backereien, eine Fleischerei, eine Gartnerei, ein Bekleidungshaus, ein Friseur
sowie eine Postfiliale befinden sich direkt im Ort.

Auch das gastronomische Angebot ist vielfaltig — darunter der Landgasthof Venjakob ,Venne*®,
die Gaststatte Zum Loéwen, das Rhume-Mtuihlencafé sowie weitere gastronomische
Einrichtungen im direkten Umfeld. Eine hausarztliche Versorgung, eine Zahnarztpraxis, eine
tierarztliche Versorgung sowie Angebote aus den Bereichen Physiotherapie, Fitness,
Fahrdienst und eine Fahrschule befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe, teilweise sogar
in derselben Strafe.

Familien profitieren von einer guten Bildungsinfrastruktur: Ein katholischer Kindergarten
sowie die Grundschule Bilshausen sind vor Ort vorhanden. Weiterfiihrende Schulen sind in
Gottingen oder Duderstadt schnell erreichbar.

Neben der naturnahen Umgebung mit zahlreichen Mdglichkeiten flir Spazierginge, Radfahren
und Outdoor-Aktivitaten bieten o6rtliche Vereine ein breites Angebot an sportlichen und
kulturellen Freizeitmoglichkeiten. Ergianzend stehen Freizeitangebote wie eine Minigolfanlage
im Ort zur Verfiigung

Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 16,90 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Hausansicht West
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Galerie

Aufienbereich im Sommer

Hausansicht Ost
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Wohnzimmer Essbereich
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Galerie

Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

Essbereich

Kochen mit Blick
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Back-up Kiiche / Speisekammer

Zweites Wohnzimmer
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Galerie

Augenbereich bei DAmmerung
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Galerie

Balkon mit Weitblick ins Griine

g
Wildbeobachtungen im eigenen G
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Wildbeobachtungén im eigenen G

Holztreppe mit Glasgelander
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Galerie

Elternschlafzimmer

Hauptbad
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Begehbare dusche

Gaste WC
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Galerie

Windfang

SRR )
Eingan,
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Galerie

Haus bei Dammerung
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Grundrisse
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