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25166035

ca. 321,98 mz
5

4

1991

1.600.000 EUR
2922777772

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
PPV 77
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19.10.2035
200.70 kWh/m?a
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
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IMMOBILIEN®

MAKLER-KOMPASS

TEFT 1072021

Top-Makler Passau

* %k %k %k %k

Hachstnote fiir
von Poll Immobilien

Quelle: 18 Institat
i akler

GOITIG WS 00725

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
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Herzlich Willkommen in diesem architektonisches Meisterwerk mit unvergleichlicher
Aussicht Uber Passau. Dieses Anwesen ist kein klassisches Immobilienangebot — es ist
ein Liebhaberstiick. Fur Menschen, die das Besondere suchen, die den Wert von
Architektur und Lage zu schatzen wissen und sich den Luxus génnen mdchten, in einer
der spektakularsten Positionen Passaus zu wohnen.

Dieses auRRergewdhnliche Anwesen thront in einzigartiger Lage tber der Dreifliissestadt
und eroffnet einen Blick, der seinesgleichen sucht: Von hier aus geniel3en Sie ein
Panorama Uber die historische Altstadt mit all ihren Wahrzeichen — ein tagliches
Schauspiel, das zu jeder Jahreszeit in dieser Form nur wenigen vorbehalten ist.

Das Haus selbst ist ein Kunstwerk. 1991 erbaut, 2017 umfassend modernisiert und 2024
mit einer Teilsanierung des Daches ergénzt, prasentiert es sich heute absolut diskret und
in perfektem Einklang mit seiner Umgebung. Der Architekt hat jedes Detail bedacht und
das Gebaude harmonisch in die Landschaft eingebettet. Nichts ist von der Stange — hier
entstand ein Zuhause mit Seele.

Im Inneren erwartet Sie auf zwei Etagen ein Wohnkomfort, der keine Wiinsche offen
l&sst:

- ein komplett offenes oberes Stockwerk, das sowohl Uber einen grof3ziigigen Wohn,-
Ess-, Kochbereich mit Kamin verfligt als auch tber eine Bibliothek als Riickzugsort sowie
Gaste-WC und Speisekammer.

- ein Untergeschoss mit 4 Zimmern als Rickzugsort zum Schlafen, Ankleiden oder
Arbeiten mit Austritt auf die spektakulé&re Terrasse sowie ein sehr grof3zugiges
Badezimmer mit Sauna und Wellnessbereich.

- Hauswirtschaftsraum, Keller- und Heizungsraum und direkter Zugang zu der
Doppelgarage

- eine weitlaufige Sudterrasse mit Whirlpool — der wohl schonste Platz, um den
Sonnenuntergang Uber Passau zu geniel3en.

Ein ganz besonderer Mehrwert liegt in der bereits vorliegenden Baugenehmigung fir ein
weiteres Wohnhaus mit ca. 120 m2 Wohnflache auf zwei Etagen — eine seltene

Maoglichkeit, dieses exklusive Grundstiick noch vielseitiger zu nutzen.

Der Energieausweis wird gerade erstellt und liegt zur Besichtigung vor.
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- Spektakulare Aussicht Gber Passau

- Architektonisches Meisterwerk mit Seele

- 2017 modernisiert, 2024 Dach saniert

- Gasheizung von 2008

- Offenes Obergeschoss mit Kamin

- Bibliothek als stilvoller Rickzugsort

- Wellnessbereich mit Sauna & Bad

- Sudterrasse mit Whirlpool & Panorama

- Doppelgarage mit direktem Zugang

- Baugenehmigung fir zweites Wohnhaus

- Ruhige Lage in der llzstadt

- 10 Gehminuten zur Altstadt

- Hochwertige Gastronomie fulRlaufig erreichbar
- Theater & Kultur in Nahe

- Top Schulen, Universitat und Kliniken in der Umgebung
- Parks und Sportanlagen in der Nahe

- Offentliche Verkehrsanbindung in Minuten
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Das Anwesen liegt absolut diskret und gut versteckt in absoluter Ruhe in der schonen
Passauer lizstadt. Von hier aus sind es weniger als 10 Gehminuten durch den neu
erschlossenen Fahrrad- und Ful3gangertunnel in die Passauer Altsstadt, wo sich inmitten
einer lebendigen und attraktiven Umgebung ein besonderes Lebensgefuhl entfaltet,
gepragt von der Nahe zu historischen Sehenswirdigkeiten und naturnahen
Flusslandschaften. Die unmittelbare Umgebung ladt zu vielseitigen Genussmomenten
und kulturellen Erlebnissen ein, die das Wohnen zu etwas Besonderem machen.

Die Vielfalt der Annehmlichkeiten in ful3laufiger Entfernung bereichert den Alltag:
Hochwertige Gastronomie mit ausgewahlten Restaurants und Cafés bietet kulinarische
Optionen nur wenige Minuten entfernt. Das renommierte Scharfrichterhaus sorgt mit
abwechslungsreichem Theaterprogramm fir kulturelle Abwechslung. Die Nahe zu
erstklassigen Bildungseinrichtungen und Gymnasien gewahrleistet eine gute Férderung
der nachsten Generation. Die Gesundheitsversorgung ist durch die Nahe zu den Kliniken
sowie Apotheken in angenehmer Gehweite gesichert. Fur Erholung sorgen gepflegte
Parks und Sportanlagen, die eine ausgewogene Balance zwischen urbanem Komfort und
Natur bieten.

Eine sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr, mit Busstationen in 2 bis 3
Minuten FuRweg und dem Bahnhof Passau weniger als 10 PKW-Minuten, garantiert eine
bequeme Mobilitéat und unterstreicht die zentrale Lage.

Dieses Umfeld verbindet Privatsphare mit urbaner Lebensqualitat und macht die Lage
ideal fur all jene, die Wert auf ruhiges, komfortables und vielseitiges Wohnen legen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 19.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 200.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Mathias Zank

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