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Exposé

Doppelhaushalfte in Furstenzell

von privat: groBziigig und stilvoll Wohnen im Griinen

Baujahr

Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnfldche

Energietrager

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446312/

4,00
155,00 m?

Strom

Objekt-Nr. OM-446312
Doppelhaushalfte

Verkauf: 445.000 €

Ansprechpartner:
Neubauer

94081 Furstenzell

Bayern
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Carports 1
Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Schén, grofiziugig und praktisch wohnen.

Die individuell geplante zweigeschossige Doppelhaushalfte wurde 2005 als klassischer
Ziegelbau errichtet und ist sehr solide gebaut. Fir ein gutes Raumklima wurden nattirliche
Materialien verwendet.

Das Haus prasentiert sich nordseitig (zur Siedlung) geschlossen und 6ffnet sich stidseitig zu
Garten und Natur. Bodentiefe Fenstertiiren bringen Licht und Natur in die Rdume.

Grof3ziigig im Raumzuschnitt, zeitlos-elegant in der Ausstattung und flexibel in der Nutzung
empfiehlt sich das Haus als stilvolle Adresse fir Paare, Einzelpersonen und kl. Familien, die
hiubsch wohnen oder auch Wohnen und Arbeiten unter einem Dach vereinen méchten.

Der kleine stidseitig gelegene nicht einsehbare Garten erdffnet schéne Ausblicke auf die
angrenzende Wiese, das bauerliche Umland und bei Fén auf die Alpenkette. Ein tiberdachter
Freisitz und leicht zu pflegendes Grun lassen die Jahreszeiten genief3en.

Zur Doppelhaushilfte gehoren ein Carport fiir ein Auto und ein daran angrenzender
Gerateschuppen. Die direkten Zufahrtsmoglichkeiten (Haus- und Kiichenttire) erleichtern das
Ein- und Ausladen.

Das Objekt ist sehr gepflegt. Technische oder bauliche Renovierungsarbeiten sind nicht
erforderlich. Ein Bezug ist kurzfristig méglich.

Ausstattung

Die klare und konsequente Architektur setzt sich im Inneren des Hauses fort. Logisch
angeordnet und grof3ztigig im Schnitt bieten die einzelnen Wohnbereiche alle Voraussetzungen
fiir eine bestmogliche und zugleich individuelle Nutzung. Das Haus ,verschenkt” keine
Flachen und passt sich flexibel dem jeweiligen Wohnstil und -bedarf an. Eine konsequente
Material- und Farbenwahl unterstreicht diesen Ansatz. Zu erwahnen sind der durchgehende
schwellenfreie Fliesenfuf3boden und die bodentiefen Fenstertiiren im Erd- und Obergeschoss.
Der offene Kamin (Betrieb genehmigt), gemauerte Regale sowie in die Wand eingelassene
Marmorfacher setzen im Wohnbereich Akzente.

Kiiche und Bader prasentieren sich optisch ansprechend und sind praktisch in der Nutzung.
Ein Bad ist mit begehbarer Dusche (ohne Schwelle), Marmorwaschtisch sowie WC und Bidet
ausgestattet, das andere verfligt tiber Badewanne mit Duschvorrichtung, Waschbecken und
WC. Die weifle Einbauktiche pragt ein frei gestellter Arbeitsblock. Darin integriert sind Spiile,
Sptilmaschine sowie Ceranfeld und Backrohr.

Zweckmafig sind im Erdgeschoss die zweigeteilte nordseitige Garderobe (auch als
Speisekammer oder Weinkeller nutzbar) sowie ein Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss
und Arbeitswaschbecken. Viel Stauraum bietet zudem der Speicher mit Stehhéhe im zentralen
Bereich.

Die Doppelhaushéilfte wird tiber eine Fu3bodenheizung beheizt. Die Elektroheizung
(Warmezentrum mit Warmwasserbereitung) ist im Speicher untergebracht. Das Objekt ist
nicht unterkellert.

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Das Objekt liegt im Stiden Passaus in bester Aussichtslage. Es ist tiber die St 2118 und die
Autobahn A 3 gut angebunden. Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten (u.a. Golf, Tennis,
Schwimmen) befinden sich im Umkreis von 3 Kilometern. Das Zentrum der Dreiflissestadt
Passau mit Altstadt, Universitat und Klinikum ist in ca. 12 Autominuten, das Baderdreieck in
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ca. 30 und der Bayerische Wald (u.a. Wandern, Skilanglauf) in 40 Minuten zu erreichen.
Bushaltestelle ca. 200 Meter, Hauptbahnhof Passau (11 km), Flughafen Minchen (160 km).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 93,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Einladend: die Haustiir
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Grofztigig: die Diele

Detail Diele mit Zugang Ktiche
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Galerie

Zeitlos: die Einbauktiche

Einbaukuiche mit Arbeitsblock
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Galerie

Geraumig: das Wohnzimmer

Gemuitlich: der offene Kamin
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Exposeé - Galerie
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Elegant: das Esszimmer

Schlicht: der Treppenaufgang
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Gaste-WC im Erdgeschoss
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Detail Bad mit Dusche
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Detail Bad mit Dusche

Detail Bad mit Badewanne
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Viel Platz im Freisitz
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Galerie
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Pflegeleicht: der Garten
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Kleiner Austritt und Garten

Ausblick vom Schlafzimmer
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Galerie

Ausblick vom Schlafzimmer
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Galerie
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Detail Stidseite mit Austritt

Haushaélfte Ost- und Nordseite
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Galerie

Haushalfte Ostseite Carport
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Exposé - Grundrisse

Doppelhaushalfte EG

- ok e ¥ v T |

92
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Exposé - Grundrisse
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Grundriss Obergeschoss
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Exposé - Grundrisse

Bezeichnung der Wohnung 1) Grundflache 2) nach § 43 Abs. 1, Abzugsfliche 3) nach § 43 \bs. 1 und 2 [Ermittette
(Geschofd Lage, Haus-Nr) (Raumgrofien ohne Abzugsflachen) S ) Grundflache a
DH 1 nach B § oder Fertig Mauer Pfeiler / Differenz
g‘;:::u:d einﬁchl.F:‘::ﬂe_r-J. offy dnischen tiefer s‘lls 013 m, .T.’.’.Z’.’.:’.':,":ﬁ.‘.fc‘i."'é’ ;:;:v;z ::i:' ;;'d mm
unter ; H.
rlumicht hi:zsmcl'i‘:i::)mihe mindestens Tiirnischen sind W:::’av‘g::(::: ;V:":‘l'g';'l I:I:ifl:vl I‘:c;ﬂes'; e und Abzugsflsche
fliche fiir Loggien, D:
Nr. |Raumbezeichnung mxm=m?4) mxm=m?*4) m? 4)
EG| Eingang 4,01x3,385 o 13,57
Garderobe 1,695x3,26 5,53
Kiiche 3,26x4,70 15,32
WC 1,635x1,685 2,77
Abstellraum 2,26x1,635 3,70
Wohnen/Essen 8,635x3,51 + 5,135x(6,01-3,51-0,24) 41,76 1,185x1,95
oac| Biiro 5,135x2,885
Baid 2,385x3,26
Diele 2,26x3,00
3,51x3,26 =

Angaben zu den Wohnflachen
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