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Passau
Wohnen mit Weitblick — Einfamilienhaus mit Sudgarten
in Passau

Objektnummer: 26166027

KAUFPREIS: 349.000 EUR « WOHNFLACHE: ca.102.72 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 661 m?
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Objektnummer: 26166027 - 94034 Passau

Auf einen Blick

26166027 349.000 EUR

ca.102.72 m? Einfamilienhaus

5 Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1973 Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-

mitbenutzung




Objektnummer: 26166027 - 94034 Passau

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
237.5 kWh/m?3a
18.01.2036 G
1973
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Objektnummer: 26166027 - 94034 Passau

Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus in attraktiver Wohnlage von Passau-Grubweg verbindet ein
groBzugiges Grundstlck mit einem vielseitigen Raumangebot und einer schénen
Aussicht. Das 1973 errichtete Fertighaus des Herstellers Neckermann-STREIF befindet
sich auf einem ca. 957 m? groBen Grundstiick und verfligt Gber rund 102,72 m?
Wohnflache sowie insgesamt fiinf Zimmer.

Ein besonderes Highlight ist der weitlaufige Garten, der viel Platz zum Spielen,
Entspannen und fir die individuelle Gestaltung bietet. Der schon angelegte Vorgarten
bildet einen einladenden Rahmen fir das Anwesen und unterstreicht bereits beim
Betreten dessen freundlichen Charakter. Die Terrasse ladt dazu ein, sonnige Stunden
im Freien zu genieBen. Von hier aus erdffnet sich ein reizvoller Ausblick in Richtung
Osterreich, der bei entsprechender Wetterlage und Féhn bis in die Alpen reicht. Dank
der glinstigen Ausrichtung profitiert das Anwesen zudem von einer nahezu
ganztagigen Sonneneinstrahlung. Eine Garage erganzt das Platzangebot.

Im Inneren erwartet Sie eine groBzugige Raumaufteilung mit finf Zimmern und
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Ob als Familienzuhause, mit separatem
Arbeitszimmer oder zusatzlichen Rickzugsbereichen: Das Raumangebot [asst sich
flexibel an unterschiedliche Lebenssituationen anpassen. Die Ausstattung bietet eine
solide Grundlage fiir eigene Gestaltungsideen.

Das Gebaude wurde seit dem Erwerb im Jahr 1987 fortlaufend instand gehalten und in
verschiedenen Bereichen modernisiert. Bereits 1987 wurden unter anderem das Dach,
die Fassade, samtliche Bodenbeldage sowie die Sanitaranlagen erneuert. Die Beheizung
erfolgt iiber eine zentrale Olheizung mit einem Warmeerzeuger ebenfalls aus dem Jahr
1987. In den folgenden Jahren wurden weitere MaBnahmen durchgefihrt, darunter die
Verlegung von Laminatbdden im Jahr 2003, die Errichtung einer neuen Veranda 2008
sowie der Austausch von Fenstern, Rollladenkasten und Haustir an der Nordseite im
Jahr 2010. Weitere Fassadenarbeiten erfolgten 2022. Besonders hervorzuheben ist die
Erneuerung des Flachdachs einschlieBlich Warmedammung im Jahr 2023.

Insgesamt bietet diese Immobilie eine interessante Gelegenheit fir Paare und junge
Familien, die ein Einfamilienhaus mit groBztligigem Garten, sonniger Terrasse und
schonem Fernblick in Passau-Grubweg suchen. Hier bietet sich die Moglichkeit, ein
Zuhause mit viel Platz im Freien und individuellen Gestaltungsmaglichkeiten zu
schaffen.
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Ausstattung und Details

Ausstattung & Highlights

- Einfamilienhaus in Fertigbauweise von Neckermann-STREIF

- Ca. 102,72 m? Wohnflache mit fiinf Zimmern

- GroBzligiges Grundstlick mit ca. 957 m?

- Weitlaufiger Garten mit viel Platz flir Familie und Freizeit

- Sonnige Terrasse mit Fernblick Richtung Osterreich und bei Féhn bis zu den Alpen
- Garage vorhanden

- Zentrale Olheizung mit Warmeerzeuger aus 1987

- Flachdach 2023 erneuert und warmegedammt

- Fassade 2022 neu gestrichen

- Fenster, Rollladenkasten und Haustur an der Nordseite 2010 erneuert
- Badezimmer 2011 neu gefliest

- Veranda 2008 errichtet

- Solide Grundlage fir individuelle Modernisierungs- und Gestaltungsideen
Lage & Infrastruktur

- Familienfreundliche Wohnlage in Passau-Grubweg

- Grundschule mit Ganztagsbetreuung direkt im Stadtteil

- Drei Kindertageseinrichtungen in Grubweg

- Einkaufsméglichkeiten, Arzte und Apotheken vor Ort

- Spielplatze und Freizeitangebote in der naheren Umgebung

- Gute Anbindung an die Passauer Innenstadt und das Stadtbusnetz
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Alles zum Standort

Passau zahlt zu den attraktiven Stadten Ostbayerns und verbindet eine historische
Altstadt mit einer lebendigen Universitatslandschaft, vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten
und einer gut ausgebauten Infrastruktur. Die besondere Lage am Zusammenfluss von
Donau, Inn und llz pragt das Stadtbild ebenso wie die reizvolle Verbindung aus
urbanem Leben und naturnahen Erholungsgebieten.

Der nérdlich der Donau gelegene Stadtteil Grubweg zeichnet sich durch seine
gewachsene Wohnstruktur und die gute Einbindung in das Passauer Stadtgebiet aus.
Einkaufsmaoglichkeiten, medizinische Versorgung und verschiedene Einrichtungen des
taglichen Lebens sind im Stadtteil vorhanden und sorgen fiir kurze Wege im Alltag.

Besonders fur Familien bietet Grubweg ein interessantes Umfeld. Mit der Sport-
Grundschule Passau-Grubweg einschlieBlich Ganztagsbetreuung und Hort befindet
sich eine Grundschule direkt im Stadtteil. Erganzt wird das Bildungs- und
Betreuungsangebot durch mehrere Kindertageseinrichtungen, darunter die Caritas-
Kitas St. Michael und St. Bartholomaus sowie der inklusive Kindergarten Haus
Sonnenschein der Lebenshilfe. Weiterfihrende Schulen wie die Mittelschule St. Nikola,
die Dreiflisse-Realschule und verschiedene Gymnasien erganzen das
Bildungsangebot im Passauer Stadtgebiet.

Auch die Nahversorgung ist gut aufgestellt. Mit EDEKA Schwaiberger ,bester EDEKA-
Markt Deutschlands”, Netto und Lidl stehen mehrere Einkaufsmdglichkeiten zur
Verfligung. Arztpraxen und Apotheken, darunter das Arztezentrum Passau-Nord sowie
die Andreas und die Blaue Apotheke, erganzen die medizinische Versorgung vor Ort.

Fur Freizeit und Bewegung bieten sich verschiedene Spielplatze, Sportangebote und
Grunflachen im Stadtteil an. Besonders der Spielplatz Am Seidenhof mit
angrenzendem Bolzplatz sowie der Abenteuer- und Aktivspielplatz Grubweg schaffen
attraktive Moglichkeiten fur Kinder und Jugendliche. Daruber hinaus laden die
Donauufer, die Passauer Altstadt und weitere Naherholungsgebiete zu Spaziergangen,
sportlichen Aktivitadten und gemeinsamen Ausfligen ein.

Die Anbindung an die Passauer Innenstadt und die tbrigen Stadtteile ist durch das
Stadtbusnetz gewahrleistet. Auch die Uberregionalen Verkehrsverbindungen sind tUber
das Passauer Stadtgebiet gut erreichbar.

Insgesamt bietet Passau-Grubweg eine ausgewogene Kombination aus gewachsenem
Wohnumfeld, familienfreundlicher Infrastruktur und vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten.

Ein Standort, der insbesondere flir Familien und Paare interessant ist, die die Vorzlige
einer Stadt schatzen und zugleich Wert auf ein angenehmes Wohnumfeld legen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851-2118 9230
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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