Exklusive Villa mit Weitblick nahe Passau — grof3zliigiges
Grundstuck, maximale Privatsphéare und hochwertiges
Wohnambiente
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Objektnummer: 16588

Eine Immobilie von CL-immogroup GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

‘.

Mag. Roman Dollberger

CL-immogroup GmbH
Rainerstrale 12
5310 Mondsee

H +43 62 32 /37 013

Haus - Villa
Osterreich
4785 Freinberg
1970

340,00 m2

G rFr ol w-N

E 161,00 kWh/ m2* a
2,63
1.240.000,00 €
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Objektbeschreibung

Diese gutbirgerliche Villa befindet sich in ruhiger und auRergewdhnlich schéner Aussichtslage
gleich hinter der Staatsgrenze auf 6sterreichischer Seite, nur wenige Minuten von Passau
entfernt.

Das erhoht liegende Grundstiick mit altem Baumbestand umfasst nahezu 6.000 m2 und kénnte
um weitere ca. 3.000 m?2 erweitert werden — die gesamte Flache ist Bauland. Die besondere
Hang- bzw. Aussichtslage bietet ein Hoéchstmald an Privatsphare, erstklassige
Lichtverhaltnisse und unverbaubare Fernblicke.

Das in den 1970er-Jahren in solider Ziegelbauweise errichtete Haus befindet sich in sehr
gutem Zustand und wurde hochwertig ausgefuhrt. Die Heizungsanlage wurde erst vor einem
Jahr erneuert und durch eine Warmepumpe mit Tiefenbohrungen ersetzt.

Der grof3ziigige Wohnbereich erstreckt sich tber gut 340 m?, die Gesamtflache des Hauses
betragt mehr als 500 m2.

Erdgeschoss

Nach dem Eingang gelangt man in das offene Stiegenhaus. Von hier aus fihrt der Weg auf der
einen Seite in den grof3ztigigen Wellnessbereich mit Hallenbad (4 x 8 m), Sauna und
Badezimmer. Eine vorgelagerte Terrasse sowie ein offener Kamin erganzen diesen
besonderen Bereich.

Auf der gegenuberliegenden Seite des Stiegenhauses befindet sich der Gaste- bzw.
Personalbereich mit drei Zimmern und einem Badezimmer.

Auf dieser Ebene liegen aulRerdem die geraumige Doppelgarage sowie der grof3ztigige
Vorplatz mit elektrischem Einfahrtstor zur Zufahrt.

Obergeschoss

Uber eine geschwungene Marmortreppe gelangt man in das Obergeschoss mit offenem
Wohnbereich und hohen Raumen. Die Kiiche und der Essbereich liegen etwas erhéht. Der
grol3ztigige Wohnbereich mit offenem Kamin und Bar ist umlaufend von einem Balkon
umgeben.

Dariiber hinaus befinden sich auf dieser Ebene zwei Schlafzimmer, ein Biro mit drei Balkonen,



ein Badezimmer sowie ein Ankleidezimmer.

Keller und Dachraume

Das Haus ist teilweise unterkellert und verfiigt iber zwei Technikraume sowie einen
Lagerraum.

Zusatzlich stehen zwei Dachbéden zur Verfigung: Einer befindet sich Gber den Schlafzimmern
im Obergeschoss, ein weiterer Dachraum liegt hinter den Servicerdumen der Kiiche. Dieser
Bereich liel3e sich hervorragend zu einer grof3zugigen Terrasse mit herrlichem Blick Gber den
Park ausbauen.

Lage

Die Villa Giberzeugt durch ihren gut geschnittenen Grundriss, ihre solide Bausubstanz und die
besonders schone, grol3ziigige Grundstiickslage. Passau ist mit dem Auto in nur etwa 5
Minuten erreichbar — unter anderem mit Krankenhaus, Dom und Universitat. Auch Freinberg,
Schardenberg und Scharding befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Ein auRergewdhnliches Anwesen fir Menschen, die grof3ztigiges Wohnen, Privatsphare, Natur
und eine hervorragende Lage miteinander verbinden mochten.

Fur weitere Fragen oder eine allfallige Besichtigung stehen wir gerne unter +43 664 120 79 80
zur Verfligung.
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