PASSAUER IMMOBILIEN
RESCH & SOHNE

lhr Familienbetrieb seit 1968

Exposé - Objekt-Nr.: H10382

Exklusive Villa mit Hallenbad und 1.993 m? Grundstiick - Wohnen auf hochstem
Niveau in Passau-Haidenhof

Nutzungsart: Wohnen

Objektart: Haus

Detail: Villa
Vermarktungsart: Kauf

Verfugbar ab: sofort

Kaufpreis: 1.190.000,00 EUR
Wohnflache: ca. 312,00 m?
Nutzflache: ca. 182,00 m?
Grundstlcksflache: ca. 1993,00 m?
Zimmer: 10

Provision: 3,57 % inkl. gesetzl. MwSt.
Baujahr: 1990

Zustand: Gepflegt

Zustand Ausstattung: Gepflegt

ErschlieBung:

vollerschlossen

Kennwert:

129,61 kWh/(m#*a)
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Energieeffizienzklasse:

Befeuerungsart:

Kiche:
Stellplatz:

Sanitar:

Balkon/Terrasse:

TV:
Kommunikation:
Zustand:
Sonstiges/Wohnen:
Fenster:

Boden:

Derzeitige Nutzung:

D

Gas
Stadtische Wasserversorgung

EBK
Garage

Dusche
Gaste-WC

Balkon
Terrasse

Kabelanschluss

DSL

gehoben
Gartenmitbenutzung
Kunststofffenster
Fliesen

frei
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Stadtische Stromversorgung

Speisekammer
Freiplatz

Fenster
Tageslichtbad

Garten

gepflegt

Parkett
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Beschreibung

Lage:

Der Stadtteil Haidenhof zahlt zu den renommiertesten und begehrtesten Wohnadressen Passaus. Die Umgebung
vereint auf einzigartige Weise Ruhe, Naturnahe und urbane Lebensqualitat. Trotz der idyllischen Atmosphare befinden
sich alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs von Einkaufsmaoglichkeiten Uber Schulen bis hin zu medizinischer
Versorgung in unmittelbarer Nahe.

Dank der hervorragenden Verkehrsanbindung erreichen Sie die Passauer Innenstadt bequem in nur wenigen Minuten
mit dem Fahrrad. Auch die Autobahn A3 ist innerhalb von funf Fahrminuten erreichbar und bietet eine optimale
Verbindung in Richtung Regensburg, Linz oder Minchen.

So genieBen Sie in Haidenhof ein wohltuend ruhiges Umfeld mit dem Gefiihl des Landlebens ohne auf den Komfort und
die Nahe zur Stadt verzichten zu missen. Diese auRergewohnliche Lage macht Haidenhof zu einer Top-Adresse flr
anspruchsvolles Wohnen und zu einem idealen Riickzugsort fur alle, die Wert auf Lebensqualitat, Stil und Exklusivitat
legen.

Beschreibung:

Willkommen in einer der auBergewdhnlichsten Villen Passaus Luxus, Architektur und Lage in perfekter Harmonie
Diese reprasentative Villa vereint groziigige Wohnflachen, erstklassige Ausstattung und eine exklusive Lage zu einem
architektonischen Meisterwerk auf einem beeindruckenden Grundstick von ca. 1.993 m2.

Exklusives Wohnen mit Hallenbad und Gartenblick:

Ein absolutes Highlight dieses Anwesens ist das 117 m? grolRe Hallenbad, das mit seiner weitlaufigen Fensterfront
lichtdurchflutet ist und einen malerischen Blick in den Garten er6ffnet. Der direkte Zugang ins Freie lasst Innen- und
AulRenbereiche harmonisch ineinander Gbergehen ideal fir Entspannung, Wellness und Erholung in privatem Ambiente.

GroRziigige Wohnbereiche mit Kamin und Sudterrasse:

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem reprasentativen Entrée, das flieBend in den Wohn- und Essbereich (ibergeht.
Der rund 54 m? groBe Wohnraum mit offenem Kamin schafft ein stilvolles und zugleich behagliches Ambiente.

Die grolSzligige Sudterrasse, ausgestattet mit einem elektrischen Sonnensegel, erweitert den Wohnraum ins Freie und

bietet geschiitzte Privatsphare fur sonnige Stunden und laue Sommerabende.

Die angrenzende geraumige Kiiche mit Essbereich ladt zu geselligen Momenten und kulinarischem Genuss ein. Erganzt
wird das Erdgeschoss durch ein Gaste-WC sowie ein separates Gastebad.

Private Riickzugsorte mit Panoramaausblick:
Uber die elegante Treppe gelangen Sie ins Obergeschoss, das durchdacht in zwei Bereiche gegliedert ist:

Westflugel: Zwei grofSztigige Kinderzimmer und ein modernes Badezimmer
Ostfligel: Elternschlafzimmer mit Zugang zur Dachterrasse, ein weiteres Kinderzimmer, ein Arbeitszimmer sowie ein
zweites, hochwertig ausgestattetes Badezimmer mit bodentiefer Dusche

Ein besonderes Highlight bildet das 39 m? groRe Arbeitszimmer mit Galerie zum zweiten Obergeschoss. Eine stilvolle
Wendeltreppe fuhrt zur Galerie und zu einem weiteren, Uber eine kleine Bricke erreichbaren Arbeitsraum ein
inspirierender Ort fir Homeoffice oder kreative Projekte.

Funktionalitat trifft auf Komfort:

Das Anwesen ist vollstandig unterkellert und verfligt Uber einen direkten Zugang zur Doppelgarage, sodass Sie bei
jedem Wetter trockenen FulRes ins Haus gelangen.

Uber der Garage befindet sich ein zusétzlicher Lagerraum, ideal fiir Gartengeréte oder saisonale Gegensténde. Im
Untergeschoss stehen dartber hinaus Hauswirtschafts-, Technik- und Abstellrdume zur Verfligung.

Ein Zuhause, das MaBstabe setzt:
Diese Villa vereint architektonische Raffinesse, luxuridsen Wohnkomfort und eine der begehrtesten Lagen Passaus ein
einzigartiges Anwesen, das hochsten Anspriichen gerecht wird und keine Wiinsche offenlasst.
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Ausstattung:

- Hallenbad mit ca. 117 m?

- Direkter Zugang von der Doppelgarage in die Immobilie
- Offener Kamin

- Moderne Bader mit Bodenebenen Fliesen

- SUdterrasse mit E-Sonnensegel

- Parkettbéden im OG

- GroRzlgiger Keller

- GroRe Fensterflachen

- Parkett- und Fliesenbdden

- Teilweise FuBbodenheizung, teilweise Heizkdrper
- Renovierte, moderne Bader

ERDGESCHOSS ca. 107 m2 WOHNFLACHE:

- Kiiche

- Speisekammer

- Gaste WC

- Gaste Bad

- Wohnzimmer mit offenem Kamin
- Flur

- Nebenzimmer

- Hallenbad

OBERGESCHOSS CA. 165 m? WOHNFLACHE:

- Bliro mit Galerie
- Schlafzimmer

- Bad / WC x2

- Arbeitsraum

- Kinderzimmer x2
- Gastezimmer

- Flur

2. OBERGESCHOSS CA. 40 m? WOHNFLACHE:

- Galerie
- Arbeitszimmer

KELLERGESCHOSS CA. 64 m? NUTZFLACHE:

- 4 Kellerraume
- Pooltechnik
- Doppelgarage

GRUNDSTUCK:
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Das ca. 1.993 m? groBe Grundstlck Uberzeugt durch seine durchdachte Planung und ein Ambiente, das hdchste
Ansprlche an Stil und Privatsphare erfullt. Der aufwendig gestaltete Garten prasentiert sich als wahre Ruheoase mit
weitldufigen Grinflachen, sorgfaltig gepflegter Bepflanzung und idyllischen Rickzugsorten zum Entspannen und

GenieRen.

Ein besonderes Highlight bildet der direkte Zugang vom Hallenbad in den Garten, der Innen- und Auenbereiche
nahtlos miteinander verbindet. Die grofSzigige Sudterrasse ladt zu sonnigen Nachmittagen und stimmungsvollen
Abenden in geschltzter Atmosphare ein, wahrend das elektrische Sonnensegel auf Wunsch angenehmen Schatten

spendet.
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Die Lage des Grundstucks verbindet das Beste aus zwei Welten: Hier genielen Sie Ruhe und Naturnahe in einer
exklusiven Wohnlage, ohne auf die Vorteile urbaner Infrastruktur verzichten zu missen. Die Passauer Innenstadt sowie
Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und Verkehrsanbindungen sind in wenigen Minuten erreichbar.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus, ein separates Lager Uber der
Garage sowie zusatzliche Stellplatze fur Gaste ideal flr komfortables Wohnen auf héchstem Niveau.

GARAGE:

Die integrierte Doppelgarage bietet nicht nur Platz flr zwei Fahrzeuge, sondern auch groRzligige Abstellmdglichkeiten
fur Fahrrader, Sportausristung und weiteres Equipment. Das funkferngesteuerte Tor gewahrleistet dabei hochsten
Komfort und Sicherheit.

Ein direkter Zugang vom Haus zur Garage ermdglicht Ihnen, auch bei schlechtem Wetter stets trockenen FuRes ins
Gebaude zu gelangen ein Detail, das Alltag und Wohnqualitat gleichermalen bereichert.

Darlber hinaus ist die Garage vollstandig tUberspeichert und verflgt somit Uber einen praktischen Lagerraum, der
sowohl vom Hausinneren als auch Gber den Garten erreichbar ist. Dieser vielseitig nutzbare Bereich eignet sich ideal
zur Aufbewahrung von Gartengeraten, Werkzeugen oder saisonalen Gegenstanden alles griffbereit und bestens
organisiert.

Sonstige Angaben:
Energiekennwerte:

Art des vorliegenden Energieausweises: Bedarfsausweis
Endenergiebedarf:129,61 kWh/(m?a)

Energietrager: Erdgas

Baujahr Wohngebdude: 1990

Baujahr Anlagentechnik: 1990

Energieeffizienzklasse: D

Maklercourtage: 3,57 % incl. MwSt. Kdufermaklercourtage.

Verkaufspreis: 1.190.000,00 €

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieB8lich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber ubermittelt wurden. Wir iibernehmen keine Gewabhr fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben.

Ansprechpartner

Glinter Resch
Verkauf: Immobilien und Grundstiicke

Tel.: 0851 /67 39
Mobil.: 0171 /677 36 23
eMail: guenter.resch@immobilien-resch.de
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Weitere Bilder

— lllIll-ﬁ...
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