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Eva povabikod akivnTo yia AATPELC TNG HOOOC UE
EKTIANKTIKN O€Q 0TNV TIOALL TIOAN.
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Me o potia

25166035 1.290.000 EUR
ca. 321.98 m? AveEGPTNTN

5 HOVOKOTOLKIO

4 Kauferprovision

3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
1 Kaufpreises

1991 2024
Bepdvta, Zaouva,
TZ&KL,
Evtowidopevn
kouliva
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Evepyelaka dedopeva

Aéplo VERBRAUCH

19.10.2035
200.7 kWh/m?a

1991
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL
IMMOBILIEN®

MAKLER-KOMPASS
e
Top-Makler Passau |

* %k k K k

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.: 0851 - 21 18 92 30

Shop Passau | Heiliggeistgasse 1 | 94032 Passau | passau@von-poll.com

Lea lillgl : : www.von-poll.com/passau
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Katoyn

Sopenhas
m

x212

aste W Windfang

29 .01 m?
.35 X224 226 x2.73

Wohnen Essen Lesen
89.06 m? (17.15% 9.32)

Kiiche
13.59 m?
3.77%3.76

N

\sﬁ

Terrasse
89.65 m? (16,86 % 7.73)

Heizungsraun]
6.55m?

2.10x3.12

Hauswirtschaftsraum
19.34 m?
3.98x4.86

Badezimmer
32,61 m*(7.19 % 5.28)

Badezimmer|

Flur
375x234 15.99 m? (5.57 x 4.48)

Keller
14.46 m?
3.60%4.23

Zwischenzimmer
11.49m*

Wandschrank 4.84x391

Zimmer1

Kinderzimmer Zmer Schlafzimmer 1;"5'26[ &

16.49 m? 1281 19.60m? 357 %447
S 372560

332x598

Terrasse
6.66m?
3.03x220

Terrasse
14.70 m? (5.00 x 2.94)
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Mo TTpwTn €vVTUTIWON

KOoAWC oplooTe 0€ AUTO TO OPXLTEKTOVIKO GPLOTOUPYNHUO e OTIOPGIAAN BEQ OTO
M&oocoou. AUTO TO OKIVNTO &€V €ival N TUTIKI TIPOCPOPG GKIVATWY - VAL EVA
OUAAEKTIKO QVTIKEIPEVO. N 60U avaldnTouV KATL EEXWPLOTO, TIOU EKTILOUV TNV a&ia
TNG OPXLTEKTOVIKNG KOl TNG TOTIOOEGIOC KAl TIOU ETIOUMOUV VO OTIOAQUCOUV TNV
TIOAUTEAELD TNG WNG OE MO OTIO TLG TILO EVTUTIWOLOKEG ToTIoOeoieg Tou MNaicoaou.
AUTO TO €EQILPETIKO OKIVNTO BPIOKETAL OE HOVOSIKA BE0N e BEQ TNV TTOAN TWV TPLWV
TIOTOHWYV, TIPOOWYEPOVTOC Lo BEQ TIoU 6EV €XEL TIPONYOUEVO: ATIO £6W, PMOPEITE VA
OTIOACGUOETE £VO TIOVOPAO TNG LOTOPLKNG TIGALAG TIOANG ME OAC TG OPOCNUA TNG - EVA
KoBnuUePLVO BEaua TIou, o€ KGO €MOXI, TIPOOPIZETAL POVO VIO Alyoug eKAEKTOUG. To
{610 TO OTIiTL elval eva €pyo TEXVNG. XTIOMEVO TO 1991, EKOUYXPOVIOPEVO EKTEVWG TO
2017 KOL CUUTTANPWHEVO OTIO PEPLKN AVOKaAivion TNG oteyng 1o 2024, Twpa
TIOPOUGCLAZETAL UE ATIOAUTN SLOKPLTIKOTNTO KGL O€ TEAELD QpUOVia pE TO TEPLBAAAOV
Tou. O OPXLTEKTOVOAG EEETOOE KAOE AETITOPEPELD KOL EVOWUATWOE YOy TO KTiplo 0TO
Tottio. Tirmota 6V MOPAYETAL HAZIKA - AUTO €ival VA OTITL e PUXT). 2TO EOWTEPLKO,
Ba Bpeite SUO OPOYOUG HE GveDN SLABIWONG TIOU dEV CPHVOUV TIMOTA OVEKTIANPWTO: -
EVOV EVIEAWC OVOLYXTO ETIAVW OPOYO PE EUPUXWPO KABLOTIKO, Tpamelapia Kol Kouliva
ME TZAKL, KaBwC KoL BIBALOONKN YIa XOGAAPWOT, TOUGAETO ETIIOKETITWY KOL VIOUAQTIL. -
EVA XOMNAOTEPO ETUTESO PE TEOCEPO SWUATLA, LOAVIKA VIO UTIVO, VTUGLUO ) EpYOoia,
ME TIPOOoRaon OTNV EVIUTIWOLOKN BEPAVTO KOL VA TIOAU EUPUXWPO UTIAVLO PE CAOUVA
KOl XWpo euegiag. - BondnTikO SWHPATLO, KEAGPL, AeBNTOCTAGCLO Kal GUECN TIPOCRAON
0TO OIMAO YKOPAL. - UG eUPUXWPEN BEPAVTA E VOTIO TIPOCOVATOALOHO KOl USPOUOTHL
- QVOUPLIOBATNTC TO TIO OPOPPO CNHELD VIO VO GTIOAGUOETE TO NALOBACIAEUT TIGVW
oTo To Passau. ‘Eva 181aitepa TIOAUTIHO XOPOKTNPLOTIKO €ival N UTIGpYXouca GoeLa
OLKOBOWUNG YIO LG ETUTAEOV KOTOIKia pe Tiepimou 120 T.u. xwpou dlapiwong og duo
OPOYPOUC - LG OTIAVLIO EUKGLPIO VIO TIEPALTEPW gVioxuon NG eueAl&iog autou Tou
OTIOKAELOTIKOU QKLVITOU. TO TILOTOTIOINTLIKO EVEPYELOKNC OTOdooNng BPIOKETAL QUTA TN
OTLYM OTO OTABLO TNG TIPOETOLUOCIOG KaL Ba gival SLeBECLUO YIa TIPORBOAR.
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A\ETTTOUEPELEG TWV OVECEWV

- Spektakulare Aussicht tUber Passau

- Architektonisches Meisterwerk mit Seele

- 2017 modernisiert, 2024 Dach saniert

- Gasheizung von 2008

- Offenes Obergeschoss mit Kamin

- Bibliothek als stilvoller Rlickzugsort

- Wellnessbereich mit Sauna & Bad

- Sudterrasse mit Whirlpool & Panorama

- Doppelgarage mit direktem Zugang

- Baugenehmigung flr zweites Wohnhaus

- Ruhige Lage in der llzstadt

- 10 Gehminuten zur Altstadt

- Hochwertige Gastronomie fuBlaufig 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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OAa yla TnVv TomtoBeaoio

Das Anwesen liegt absolut diskret und gut versteckt in absoluter Ruhe in der schonen
Passauer llzstadt. Von hier aus sind es weniger als 10 Gehminuten durch den neu
erschlossenen Fahrrad- und FuBgangertunnel in die Passauer Altsstadt, wo sich
inmitten einer lebendigen und attraktiven Umgebung ein besonderes Lebensgefihl
entfaltet, gepragt von der Nahe zu historischen Sehenswiirdigkeiten 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 fuBlaufiger 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
Forderung 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 6ffentlichen Nahverkehr, mit Busstationen in 2 bis 3
Minuten FuBweg und dem Bahnhof Passau weniger als 10 PKW-Minuten, garantiert
eine bequeme Mobilitdt 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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AANAEC TTANPOYPOPIEG

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 200.70 kwh/(m?*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 § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETILKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851-2118 923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

2tnv amnornoinon uBuvng t¢ von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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