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CODE DU BIEN: 26166016 - 94036 Passau / Neustift

En un coup d'aal

26166016 595.000 EUR

ca. 217,75 m2 Maison individuelle

7 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises
Terrasse
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| nfor mations éner gétiques

Huile Diagnostic
26.04.2036 energdique
249.30 KWh/m?2a
G
1976
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Passau

Hochstnote 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

www.von-poll.com/passau
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Une premiereimpression

Ein Zuhause mit Seele. Grof3zligig. Zeitlos. Und bereit fir das nachste Familienkapitel.

Manche Hauser beeindrucken mit Zahlen. Andere mit ihrem ersten Eindruck. Dieses Haus
schafft beides.

In begehrter Wohnlage von Passau-Heining/Ortsteil Neustift erwartet Sieein

aulRer gewohnlich gepflegtes Einfamilienhaus mit Einlieger bereich, Wintergarten,
Doppelgarage und einem herrlich eingewachsenen Grundstiick. Das Haus wurde 1975/1976
errichtet und von den heutigen Eigentiimern seit dem Erwerb im Jahr 2001 laufend

moder nisiert und instand gehalten. Dabel wurden unter anderem die Fenster im
Obergeschoss erneuert, die Wasserleitungen moder nisiert, die Bader saniert, Innenttren
ausgetauscht, den gesamten Eingangsber eich mit einer modernen Treppe ins Ober geschoss
groRzigiger und luftiger gestaltet sowie zahlreiche weiter e Ver besser ungen vor genommen.
Das Ergebnisist ein Haus, das heute deutlich jinger wirkt, als es sein Baujahr vermuten
|&sst.

Bereitsbeim Betreten vermittelt die markanten Treppe ein Gefuihl von Offenheit und
Wohnqualitat. Her zstiick des Erdgeschossesist der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit
offenem Kamin und grof3en Fensterflachen zum Garten. Hier spielt sich das Familienleben
ab. Angrenzend befinden sich die Kliche, ein separates Buro fur Homeoffice oder Gaste, ein
Hauswirtschaftsber eich sowie ein Gaste-WC.

Ein besonderes Highlight ist der lichtdurchflutete Wintergarten mit FuRbodenheizung. Er
erweitert den Wohnraum auf angenehme Weise und schafft zu jeder Jahreszeit einen
wunderbaren Rickzugsort mit Blick ins Griine. Die angrenzenden Terrassen und der
liebevoll angelegte Garten bieten viel Platz zum Entspannen, Spielen und Genief3en.

Im Ober geschoss stehen insgesamt vier gut geschnittene Zimmer zur Verfiigung, eins davon
mit Balkonzugang. Ein grof3ziigiges Schlafzimmer, zwel Kinderzimmer sowie ein weiteres
Zimmer, dasflexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kann. Das
grof3e Familienbad wurde modernisiert und ist mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken
und WC ausgestattet. Eine komfortable Fubodenheizung sorgt hier fiir zusatzlichen
Wohnkomfort.

Das Unter geschoss er 6ffnet weitere M dglichkeiten. Neben Heiz- und Technikr&umen

befindet sich hier ein separater Wohnbereich mit Wohn-/Schlafraum, K iichenzeile und
eigenem Bad. Ideal fur erwachsene Kinder, Gaste, Au-pair, M ehr gener ationenwohnen oder




als abgeschlossener Homeoffice-Bereich. Von hier aus gelangen Sie zudem direkt in die
grof3ziigige Doppelgar age.

Mit rund 218 m2 Wohnflache, einem 936 m2 grof3en Grundstiick sowie einer durchdachten
Raumaufteilung bietet dieses Haus auf3ergewohnlich viel Platz fur Familien, die Wert auf
Wohnqualitét, Privatsphéare und Flexibilitét legen.

Elektrische Rollladen, die gedammte Dachgeschossdecke, der offene Kamin und der
beheizbare Wintergarten runden das Gesamthild ab.

Eine Immobilie fir Menschen, diekein Haus von der Stange suchen. Sondern ein Zuhause
mit Charakter, viel Platz und einem Garten, in dem Kinder noch unbeschwert spielen
konnen. Hier lasst sich Wohnen, Arbeiten und L eben auf angenehme Weise miteinander
verbinden.
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Détails des commodités

- Beliebte Wohnlage Passau-Heining / Ortsteil Neustift
- Lichtdurchfluteter Wintergarten mit Ful3bodenheizung
- GroRRer Wohn- und Essbereich

- Offener Kamin im Wohnzimmer

- Vier Schlafzimmer im Ober geschoss

- Buro fur Homeoffice vorhanden

- Balkon an Kinderzimmer

- Modernisierte Bader vorhanden

- FuBbodenheizung im Hauptbad

- Separ ate Einliegerwohnung mdoglich

- Doppelgar age mit Direktzugang

- Elektrische Rollladen vorhanden

- Laufend moder nisiert seit 2001

- Erneuerte Fenster im Obergeschoss

- Erneuerte Wasserleitungen

- Uberarbeitete Elektroinstallation

- Gedammte Dachgeschossdecke

- Sonnige Terrasse am Garten

- Eingewachsener, privater Garten

- Familienfreundliche Raumaufteilung

- Ideal fir Mehrgenerationenwohnen

- Zusatzlicher Gaste- oder Arbeitsbereich
- Viel Platz fur Kinder

- Gepflegter Gesamtzustand

- Ruhiges Wohnumfeld

- Gute Verkehrsanbindung

- Flexible Nutzungsmoglichkeiten

- Sofort bezugsber eites Wohngefuhl
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Tout sur |'emplacement

- Bushaltestelle der Stadtbuslinien 7 und 9 nahezu direkt vor der Haustr
- Neustift Center mit vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten nur ca. 100 M eter entfernt
- Penny-Markt ebenfallsin weniger als 100 Metern erreichbar

- Backerei, Apotheke, Arzte und weitere Einrichtungen destaglichen Bedarfs bequem
fuBlaufig erreichbar

- Kindergarten sowie Grund- und Mittelschule im Ortsteil Neustift vorhanden

- Passauer Innenstadt mit dem Fahrrad in ca. 10 Minuten erreichbar

- Mit dem Auto gelangen Siein wenigen Minuten in die Altstadt und das Stadtzentrum
- Gute Anbindung an die BundesstrafRen B8 und B12 sowie an die Autobahn A3

- Universitéat Passau und Klinikum Passau schnell erreichbar

- Attraktive Wohnlage mit hervorragender Infrastruktur und kurzen Wegen
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




CODE DU BIEN: 26166016 - 94036 Passau / Neustift

Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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