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Exposé

Villa in Kr. Passau - Passau

Moderne, gepflegte Landhausvilla in bester, sehr ruhiger
Stadt-Lage.

Objekt-Nr. OM-362609

Villa

Verkauf: 1 €

94034 Kr. Passau - Passau

Bayern

Deutschland
Baujahr 1987 Zustand gepflegt
Grundstuicksflache 950,00 m? Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 230,00 m? Garagen 2
Nutzflache 80,00 m? Stellplatze 6
Energietrager 01 Heizung Fufsbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

PREIS AUF ANFRAGE !!!
Von Makleranfragen bitte absehen.
Anfragen bitte nur mit vollstindigem Namen, Adresse, Telefonnummer und Berufsangabe.

Diese sehr ansprechende Villa im modernen Landhausstil, mit integrierter Doppelgarage,
beeindruckt durch ihren ausgezeichneten Gesamtzustand und eine erstklassige Stadtlage.

Ein Zuhause fur Familien, die Individualitat lieben.

Wihrend viele Neubauten heute klaren, minimalistischen Konzepten folgen, bietet dieses Haus
eine erfrischende Alternative, eine individuelle Architektur mit Seele und ein
unverwechselbares Wohngefiihl.

Vom Wohnzimmer und den zwei Kinderzimmern (mit Balkon) im OG, hat man einen
wunderbaren Blick auf den eigenen Park, mit altem Baumbestand.

Das Haus wurde von einem namhaften Architekten in solider Ziegel-Massivbauweise geplant
und von einer erfahrenen Baufirma erstellt. Alle Isolierglasfenster, sogar die grof3en Tageslicht-
Kellerfenster, Holzdecken und Gelander, wurden ausschliellich vom Schreiner gefertigt.

Die zeitlose Architektur, vereint mit modernem Landhauscharakter und edler
Innenausstattung, wird héchsten Ansprichen gerecht.

Neben finf schénen Zimmern umfasst das Objekt zwei Badezimmer im OG sowie ein
separates Gaste-WC im EG.

Die zweigeteilte Wohndiele verfiigt tiber eine eingebaute Garderobe und einen zusitzlichen
Schuhraum mit mafgefertigten Regalen.

Das Haus ist vollstdndig unterkellert. Im beheizbaren (Heizkorper) Kellerbereich mit hohen
Decken und grofien Tageslichtfenstern befindet sich ein 30 m? grofes Zimmer, das man als
Fitnessraum oder als Ersatzwohnraum nutzen kann.

Weiters befinden sich im UG eine grof3zligige Waschkiiche mit Trockenraum, ein Vorratsraum
und der Heizungs- und Tankraum mit 8.000 Litern Fassungsvermaogen.

Die geflieste Doppelgarage mit Funkfernsteuerungen und Wallbox hat direkten Zugang zur
Wohndiele. Uber der Garage kann Garten- und Autozubehor gelagert werden.

Das weitlaufige, ebene Grundstiick bietet Kindern viele Méglichkeiten.

Das Haus lasst sich unschwer modernisieren, falls man das tiberhaupt mochte. Siehe
Fotomontagen bei den Bildern.

Ausstattung

Ein wunderschéner Kachelofen, der speziell fiir unser Haus entworfen wurde, sorgt bei Bedarf
fiir wohlige Warme im gesamten Erdgeschof3.

Die gemiitliche Wohnktiche sowie der separate Vorratsraum, sind mit hochwertigen
Einbauktichen von Miele ausgestattet.

Auf der groflen, nach Stiden und Westen ausgerichteten Terrasse, die teils grof3zligig
uberdacht und windgeschiitzt ist, befindet sich ein besonders schoner, offener Kamin, der an
Abenden im Freien fir angenehme Temperaturen sorgt und viel zu einer gemititlichen
Atmosphére beitragt; Sommerabende werden deshalb fiir die Familie und Freunde zu ganz
besonderen Erlebnissen.

Im gesamten Erdgeschof ist eine FuSbodenheizung installiert, wahrend das Obergeschof3 und
zwei Kellerrdume mit Heizkérpern ausgestattet sind.
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Aus Sicherheitsgriinden wurden mehrere Einbruchsicherungen verbaut, darunter eine
Alarmanlage, Videouiberwachung, Auf3enstrahler und Bewegungsmelder, die bequem vom
Schlafzimmer aus bedient werden kénnen. Alle Kellerroste sind mit verschlieBbaren
Stahlketten gesichert.

Auf der Ostseite befindet sich ein tiberdachter Kochbereich.

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Gaste-WC,
Kamin

Sonstiges

Die aktuell ermittelte Versicherungssumme der Brandversicherung fiir das Wohngebaude,
inkl. Garage, belauft sich auf 1.312.245,00 €.

Der Grundstiickswert liegt bei ca. 500.000,00 €.
Der Energieausweis wird bei der Besichtigung vorgelegt.

Wir tibernehmen keine Haftung fir die Aktualitat, Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitat
der bereitgestellten Informationen.

Irrtum vorbehalten.
Das Haus kann auch moébliert abgegeben werden.

Auch behalten wir uns vor, das Angebot zu verandern oder einzustellen. Ein Zwischenverkauf
bleibt ausdrticklich vorbehalten.

Lage
Die Villa (moderner Landhausstil) befindet sich in einer auferordentlich begehrten und sehr

ruhigen Hohenlage in Passau-Stadt. Die unmittelbare Umgebung spiegelt die hohe
Lagequalitat wider.

Das Grundsttick bietet angenehmen Abstand zu den benachbarten Einfamilienhdusern und
ist blickdicht.

In kurzen Entfernungen erreicht man bereits den Wald, der Spazier-, Rad- und Wanderwege
bietet. Auch der Stadtpark ist schnell zu Fuf3 erreichbar, ebenso die Veste Oberhaus, wo ein
erstklassiges Restaurant, mit Blick auf die drei Fliisse, auf Besucher wartet.

In der unmittelbaren Umgebung verkehren mehrere Buslinien und es gibt zwei Supermarkte
und eine Sparkassen SB-Filiale, die gut zu Fuf3 erreichbar sind.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 80,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

! ‘
~+4 b mea | 1
L H Lk ! ‘ A
— = SPEICHER
ELTERN O BAb S o
s T s
-sifoso | ] |
¢ T |
= A e [T
5 |5 . DUSCHE/WC
) &l > ?} I 2
— of] | .0 s
Lo e
% B O0) —if
4 E;L B
7I o1 3RS o2 o
H #¢ ¥ B
= =
L/BALKON ¥t ’L
I - T %‘AI 180 !
it d ¥

= =il GRUNDRISS
Rl DACHGRESCI

https://www.ohne-makler.net/immobilie/362609/ Seite 9/9



	Exposé
	Villa in Kr. Passau - Passau
	Moderne, gepflegte Landhausvilla in bester, sehr ruhiger Stadt-Lage.
	Objekt-Nr. OM-362609
	Villa
	1 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse

