EXPOSE IMMOBILIEN GMBH

Doppelhaushalfte in ruhiger Sackgasse im reizvoll
gewachsenen Umfeld

ECKDATEN

Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 94036 Passau
Baujahr: 1978

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 118 m?
Nutzflache (ca.): 319 m?
Grundsticksflache (ca.): 253 mz
Kaufpreis pro m2: 3.050,85 €
Anzahl Etagen: 3

Hatz & Team Immobilien GmbH

Kainzenweg 1 — 94036 Passau — Tel. +49 (0) 851/ 7 56 93-70
info@hatz-team.de — www.hatz-team.de




Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Passau
> 4 Zimmer

> 118 m2 Wohnflache
> Objektnummer: Hatz-Team-ARS-

Objekteckdaten:

Objektart Doppelhaushalfte
Adresse 94036 Passau
Baujahr 1978
Zimmerzahl 4
Wohnflache (ca.) 118 m?
Nutzflache (ca.) 319 m2
Grundstiicksflache (ca.) 253 m2
Kaufpreis 360.000,- €
Kaufpreis pro m? 3.050,85 €
Anzahl Etagen 3
Balkon ja
Terrasse ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 1
Garage Anzahl 1
Wesentlicher Energietrager ol
Energieausweis Baujahr 1978
Gartennutzung ja
Ausrichtung Balkon / Terrasse Sad
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
wcC 1
Kiche Einbaukiiche
Bodenbelag Fliesen, Fertigparkett
Heizung Zentralheizung
Befeuerung ol
Wasch- / Trockenraum ja
Kabel / Sat-TV ja
Zustand gepflegt

bezugsfrei ab

Provision flr Kaufer

Objektbeschreibung:

nach Vereinbarung

3,57 % Kauferprovision vom Kaufpreis

Inmitten einer ruhigen, familienfreundlichen Siedlung im begehrten

Westen Passaus erwartet Sie diese charmante Doppelhaushélfte - ein Ort

Hatz & Team Immobilien GmbH
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info@hatz-team.de — www.hatz-team.de

zum Ankommen, Wohlfiihlen und Verwirklichen. Das Haus erstreckt sich
Uber drei Etagen und bietet Ihnen ca. 118 m2 liebevoll gestaltete
Wohnflache auf einem sonnigen Grundstiick von rund 253 m2.

Schon beim Betreten liberzeugt das Erdgeschoss mit einer angenehmen
Grof3ziigigkeit und durchdachter Raumaufteilung: Der helle Wohnbereich
offnet sich zur sonnigen Terrasse und in den kleinen, aber idyllischen
Garten - ein wunderbarer Riickzugsort fur entspannte Stunden im
Grunen. Ein besonderes Highlight ist der offene Kamin - perfekt fur
behagliche Abende.

Die separate Kiiche ist ebenso praktisch wie einladend und verfiigt tber
eine charmante Durchreiche zum angrenzenden Esszimmer - ideal fur
kurze Wege beim Servieren und eine kommunikative Verbindung der
Raume. Das Esszimmer selbst 1adt zum geselligen Beisammensein mit
Familie und Freunden ein. Ein Gaste-WC sowie ein nitzlicher
Abstellraum vervollstandigen das Raumangebot auf dieser Etage.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei gut geschnittene Kinderzimmer und
ein grofl3zligiges Schlafzimmer mit viel Raum zum Zuriickziehen. Sowohl
vom Schlafzimmer als auch von einem der Kinderzimmer gelangen Sie
direkt auf den Balkon - mit schénem Blick ins Griine und idealer
Ausrichtung. Das Tageslichtbad mit Badewanne bietet ausreichend Platz
fur die ganze Familie.

Das Dachgeschoss ist bislang nicht ausgebaut, lasst sich jedoch mit
Uberschaubarem Aufwand in eine charmante Galerie, ein Atelier oder
zuséatzlichen Wohnraum verwandeln - Raum fir lhre Ideen und
individuellen Bedurfnisse.

Das Untergeschoss bietet neben Heizungs- und Waschraum einen
zusatzlichen Kellerraum, der sich ideal als Hobbyraum oder vielseitiger
Stauraum nutzen lasst.

Ein pflegeleichter Garten, eine praktische Fertiggarage sowie die ruhige
Lage in einem gewachsenen Wohngebiet runden dieses attraktive
Angebot ab.

Ausstattung:

-118 m2 Wohnflache

- 4 Zimmer

- Hobbyraum im Souterrain

- Terrasse nach Sud-West ausgerichtet
- abgetrennte Kiche

- separates WC

- Tageslichtbad mit Badewanne

- Abstellraum im EG

- ausbaufahiges DG

- Garage

- schéner Garten Richtung Siid-West
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Passau
> 4 Zimmer

Lagebeschreibung:

Heining bzw. Neustift bietet eine hervorragende Anbindung an das
Umland und auch an die Autobahn A3. Der Busverkehr wird tiber die
Stadtwerke Passau abgewickelt und fahrt in einem regelmafligem Turnus.

Sehr gute Infrastruktur mit ausgepragten Gesundheits- und Sozialwesen,
zahlreiche Bildungs- und Kultureinrichtungen, Kindergérten, erholsame
Sport- und Freizeitanlagen, gute Verkehrsanbindung auch Richtung
Autobahn und eine nahe gelegene Stadtbusanbindung sind bestens
vorhanden.

Kurzfristig erreichbar ist das neue Neustift-Center Passau, welches 2017
fertiggestellt wurde.

Alle Geschéfte des taglichen Bedarfs liegen gut erreichbar.

Passau, die barocke Perle Niederbayerns, liegt malerisch am
Zusammenfluss von Donau, Inn und llz - direkt an der Grenze zu
Osterreich. Mit rund 53.000 Einwohnern ist die Stadt nicht nur ein
kulturelles und wirtschaftliches Zentrum der Region, sondern auch
Universitatsstadt und beliebter Wohnort mit hoher Lebensqualitat. Nach
Landshut ist Passau die zweitgrof3te Stadt im Regierungsbezirk
Niederbayern.

Die Stadt bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur: Neben einem breiten
Angebot an Arzten, Apotheken, Schulen und Kindergarten finden sich
zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Banken sowie ein modernes
Krankenhaus. Die einzelnen Stadtteile - darunter Grubweg, Innstadt,
Haidenhof, Hacklberg und Hals - sind durch ein gut ausgebautes
Verkehrsnetz optimal miteinander verbunden.

Bildung wird in Passau groR3geschrieben: In nahezu jedem Stadtteil g
es eine Grundschule, alle weiterfihrenden Schulen sind zentral geled
und gut erreichbar. Die Universitat Passau geniel3t weit Uber die
hinaus einen exzellenten Ruf.

Fur Freizeit, Sport und Erholung bietet Passau vielfaltige Mdglichkeite
Die umliegenden Walder, Wanderwege und Badeseen laden zu aktiv
Wochenenden in der Natur ein. Ob Radtour entlang der Donau,
Spaziergang durch das llztal oder Badevergnigen im nahen Rannasé®
die Auswabhl ist groR3.

Besonders hervorzuheben ist die historische Altstadt mit ihren
prachtvollen barocken Bauwerken. Der imposante Stephansdom mit ¢
groRten Domorgel der Welt, die bischofliche Residenz und die hoch tber
der Stadt thronende Veste Oberhaus pragen das unverwechselbare
Stadtbild.

Gemuitliche Cafés, gehobene Restaurants und eine lebendige
Kulturszene sorgen fir urbanes Flair und ein abwechslungsreiches
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> 118 m2 Wohnflache
> Objektnummer: Hatz-Team-ARS-

Lebensgefiihl. Ob fur Familien, Studenten oder Investoren - Passau
vereint Geschichte, Moderne und Natur auf besonders reizvolle Weise.

Sonstiges:

** Die hier eingestellten Angaben sind mit grof3ter Sorgfalt recherchiert,
erheben jedoch nicht den Anspruch auf Alleinglltigkeit und werden
lediglich unverbindlich zu Informationszwecken zur Verfligung gestellt.

Alle Angaben sind ohne Gewéhr und basieren ausschlieB3lich auf
Informationen, die uns von unserem Auftraggeber zur Verfiigung gestellt
wurden. Wir ibernehmen keine Gewahr fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Aktualitét dieser Angaben.

Aus Diskretionsgriinden werden hier keine weiteren Angaben zum Objekt
und zur Lage gemacht. Ein ausfiihrliches Expose senden wir lhnen gerne
auf eine vollstandig ausgefiilite Anfrage.

Die verdffentlichten Bilder sind Eigentum der Hatz und Team Immobilien
GmbH und dirfen nicht weiter vervielféltigt oder anderweitig benutzt
werden.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Exposés lag uns noch kein
Energieausweis vor. Der Eigentlimer ist jedoch verpflichtet dem Ké&ufer
oder Mietinteressenten diesen bei der Besichtigung vorzulegen und bei
Abschluss des Vertrages zu ubergeben.

Objektbilder:
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
> 4 Zimmer

Wohnen

Beispiel-lllustration-KI generiert

Beispiel-lllustration-KI generiert
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
> 4 Zimmer

Wohnen . e Terrasse

See——

— -

Terrasse

noXXL 2026

Terrasse e Kichendurchreiche
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
> 4 Zimmer

Kinderzimmer OG

Schlafen

Balkon OG Kinderzimmer 2 OG
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
> 4 Zimmer

monia GmbH - immoXXL 2026

1

Heizung
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 118 m2 Wohnflache
> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-

> 4 Zimmer

Dachgeschoss

Hobbyraum r Dachgeschoss
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 118 m2 Wohnflache
> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-

ZU VERK

> 4 Zimmer

Hausansicht

Hausansicht

Lo

Umgebung ; g Umgebung
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Eckdaten

> 118 m2 Wohnflache
> Objektnummer: Hatz-Team-ARS-

> Doppelhaushélfte
> Passau
> 4 Zimmer

www.hatz-team.de

HATZ
TEANM

IMMOBILIEN GMBH

 Professionelle Immobilien-
bewertung & Marktanalyse

Fundierte Wertermittiung als Grundlage
fiir den optimalen Verkaufspreis.

v Bestmdgliche Verkaufspreise
durch starke Verhandlungsfiihrung.

+ Full-Service rund um Immobilien
Bewertung - Verkauf - Vermietung - Verwaltu

v Personliche, individuelle Beratung
Beratung - Verkauf - Vermietung
@ Langjahrige Erfahrung in Passau & Minchen
Seriose, diskrete Abwicklung
@ Beste Kontakte zur regionalen Bau- & Immobilienbranche

www.hatz-team.de
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 118 m2 Wohnflache

Flur EG
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Eckdaten

> 118 m2 Wohnflache
& Objektnummer: Hatz-Team-ARS-1as

> Dop elhaushélfte

A
%,

\

LAY

N
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS- 1
> 4 Zimmer

4 Flachen

4.1 Angewandte Berechnungsvorschriften
Berechnung der Wohnflache nach DIN 283
Berechnung der Brutto - Grundfiache (BGF)
nach DIN 277 (November 1950)

4.2 Verwendete Unterlagen
Lageplan M 1 : 1.000
1 Bauplane

4.3 Brutto Grundflache
Doppelhaushilfte:

Details siehe Anlagen

4.4 Wohnflache

B I i e

Details siehe Anlagen

Flachenaufstellung

Hatz & Team Immobilien GmbH

Kainzenweg 1 — 94036 Passau — Tel. +49 (0) 851 / 7 56 93-70
inffo@hatz-team.de — www.hatz-team.de
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
> 4 Zimmer

“30 1.13% lln!' 301 ﬂ‘lu:g

Grundriss 1. OG
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
> 4 Zimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte
> Passau

> 4 Zimmer

> 118 m2 Wohnflache

> Objektnummer: Hatz-Team-ARS-
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS- i
>4 Zimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 118 m2 Wohnflache

> Passau > Objektnummer: Hatz-Team-ARS- 1

> 4 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Firma Hatz & Team Immobilien GmbH

. Kainzenweg 1 | 94036 Passau
Telefon: 00498517569370 Telefon: 0049 (0)851- 7 56 93 70
E-Mail: info@hatz-team.de

Luisenstrasse 62 | 80798 Minchen
Telefon: 0049 (0)89 - 28 80 35 20

E-Mail: info@hatz-team.de

Vertretungsberechtigter Geschéaftsfuhrer: Constantin Hatz
Umsatzsteuer ID: DE:283974120

Registergericht

Berufsaufsicht: Ordnungsamt Stadt Passau (§ 34c GewQ)
Handelsregister: Amtsgericht Passau
Handelsregisternummer: HRB 5064

Vermogensschadenhaftpflicht: Markel Insurance SE, Sophienstrale
26, 80333 Munchen

Betriebs-/ Berufshaftpflicht: Markel Insurance SE, SophienstralRe 26,
80333 Minchen

Zustandige Aufsichtsbehdrde
IHK far Minchen und Oberbayern
Max-Joseph-Straf3e 2, 80333 Munchen.

lhre Notizen:

Hatz & Team Immobilien GmbH
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