Passau

Grol3zugiges Zweifamilienhaus auf schonem
Grundsttick mit gentigend Platz fur Ihre Ideen

Objektnummer: 25166034
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 585.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 201,14 m2 « ZIMMER: 10 » GRUNDSTUCK: 865 m?
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Auf einen Blick

25166034 585.000 EUR
ca. 201,14 m? Zweifamilienhaus
10 Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1962 Kaufpreises
1997
Terrasse,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol VERBRAUCH
177.80 kWh/m2a
13.10.2034
F
1962
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

‘ VON POLL

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

TEFT 1072021

Top-Makler Passau

Héchstnote fiir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0851 - 21 18 92 30

Shop Passau | Heiliggeistgasse 1 | 94032 Passau | passau@von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses grol3zugige Zweifamilienhaus mit zwei Garagen bietet mit einer Wohnflache von
gut 200m2 und einer Grundstlicksgréf3e von 865 m2 ausgezeichnete Voraussetzungen fir
Familien, Wohnen und Arbeiten, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination von
Wohnen und Vermieten. Die im Jahr 2002 zuletzt modernisierte Immobilie Gberzeugt
durch ihre durchdachte Raumaufteilung und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten.

Die beiden Wohneinheiten sind jeweils separat zuganglich und prasentieren sich hell und
freundlich. Mit insgesamt zehn Zimmern — davon vier bis sechs Schlafzimmer — und zwei
Badezimmern eroffnet das Haus zahlreiche Gestaltungsoptionen. Die Raumaufteilung
eignet sich sowohl fiir eine grolRere Familie als auch zur Nutzung als Generationenhaus
oder zur Realisierung eines Arbeitsbereiches im eigenen Zuhause.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem weitlaufigen Flur, der Zugang zu den zentralen
Wohnbereichen bietet. Hier befinden sich neben dem grof3en Wohnzimmer weitere
Zimmer, die flexibel als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kdnnen. Die
Kiche verfiigt Gber grof3ztgige Stellflachen und ausreichend Platz fur einen Essbereich.
Ein Tageslichtbad rundet das Erdgeschoss funktional ab.

Im fast gleich geschnittenen Obergeschoss finden Sie weitere Zimmer, die sowohl als
Schlafzimmer als auch als individuelle Riickzugsorte genutzt werden kdnnen. Auch auf
dieser Etage steht ein modernes Bad zur Verfugung. Grof3e Fenster sorgen in allen
Réaumen flr ein angenehmes Licht und eréffnen den Blick auf das weitlaufige
Grundstick. Die hellen Wohnbereiche bieten eine freundliche Atmosphére und
hochwertige Bedingungen fir das tagliche Leben. Zusatzlich sorgt der Stdbalkon fiur eine
perfekte Mdglichkeit die Sonne zu geniel3en.

Der gepflegte AuRBenbereich ladt zum Verweilen und zu gemeinsamen Aktivitaten ein. Die
GroRRe des Grundstiicks eroffnet vielfaltige Moglichkeiten fur Gartenliebhaber, das
Aufstellen von Spielgeraten, eine grof3ziigige Terrasse oder das Anlegen von
Hochbeeten. Das Zweifamilienhaus verflgt zudem -nicht zuletzt durch seinen praktischen
Kellermit direkten Zugang in den Garten- Uber ausreichend Abstell- und Nutzflachen
sowie Stellplatze, die den Alltag komfortabel gestalten.

Das Haus verfligt Uber eine gut funktionierende Niedertemperatur-Heizung die 2001 in
Betrieb genommen wurde. Erganzt wird das Energiekonzept mit Solarthermie fur das
Brauchwasser. Die gepflegte Substanz und das durchdachte Raumkonzept bieten Ihnen




die Moglichkeit, mit iberschaubarem Aufwand lhre eigenen Wohnideen und Winsche
umzusetzen.

Dieses Zweifamilienhaus vereint individuelle Nutzungsmaglichkeiten mit einer
vorteilhaften Lage und eignet sich besonders fiir Kaufer, die Wert auf Platz, Flexibilitat
und ein angenehmes Wohnumfeld legen. Gerne stellen wir Ihnen dieses vielseitige Haus
im Rahmen einer Besichtigung personlich vor — lassen Sie sich von den Potenzialen vor
Ort Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Wohnflache ca. 200 m2
Grundstlcksgrofie 865 m?2

Fenster von 2001

Inbetriebnahme der aktuellen Heizung: 2001 (mit aktuellem Prifbericht)
Solarthermie

Zweifamilienhaus mit zwei Einheiten
Separate Zugange fir beide Wohnungen
Insgesamt (2x 5) = zehn Zimmer

Vier bis sechs Schlafzimmer

Flexible Raumaufteilung

Geeignet fur Mehrgenerationenwohnen
Ideal fir Wohnen und Arbeiten

GrolRes Wohnzimmer

Helle, freundliche Wohnbereiche

Kiiche mit Essbereich

Tageslichtbader vorhanden
Obergeschoss mit Stidbalkon

Grol3e Fenster, viel Licht

Gepflegter Gartenbereich mit viel Platz fir Spielgerate
Keller mit Gartenzugang

Ausreichend Abstell- und Nutzflachen

2 Garagen

Vorteilhafte Lage
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Alles zum Standort

Da wo die Stadtteile Hals, Grubweg und Hacklberg aufeinander treffen, liegt dieses
Anwesen nahe der llz und trotzdem hochwassersicher. Mit guter Verbindung sowohl in
den Bayrischen Wald als auch nach Passau (5 PKW-Minuten). In 500 Meter ist man
fuBlaufig in der Altstadt.

Die hervorragende Infrastruktur fir Familien zeigt sich auch in der Nahe zu
Bildungseinrichtungen: Kindergarten und Grundschulen sind in nur 6 bis 9 Minuten zu
Fuld erreichbar, wahrend weiterfiihrende Schulen wie das Gisela-Gymnasium und das
Gymnasium Leopoldinum in knapp 15 Minuten bequem erreichbar sind. Die Universitat
Passau ist ebenfalls gut angebunden und in rund 15 Fahrradminuten erreichbar, was
auch alteren Kindern und Jugendlichen attraktive Perspektiven erdffnet. Gesundheitliche
Versorgung ist durch eine Vielzahl von Arzten, Zahnarzten und Apotheken in fuRlaufiger
Entfernung von 5 bis 10 Minuten sichergestellt, erganzt durch nahegelegene Kliniken, die
fur alle Notfalle bestens geristet sind.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist optimal: Mehrere Bushaltestellen,
darunter ,llzleite* in nur 2 Minuten Fulweg, gewahrleisten eine schnelle und
unkomplizierte Mobilitat innerhalb der Stadt. Fir langere Strecken ist der Hauptbahnhof
in etwa 20 Minuten zu Ful} erreichbar, was Familien flexible Reisemdglichkeiten bietet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 13.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 177.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851 -21 18923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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