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PASSIO

EINE VILLA DER EXTRAKLASSE MIT RAUM FUR IHRE

WOHNTRAUME

CH-4938 Rohrbach | Bergstrasse 4 | CHF 2'695'000.-

Willkommen an der Bergstrasse 4 in Rohrbach

Es gibt Hauser — und es gibt Anwesen, die weit mehr sind als nur ein
Zuhause. Es sind Orte, die Raum fiir Visionen schaffen, Generationen
verbinden und jeden Tag aufs Neue begeistern.

Genau das bin ich.
Ich freue mich, dass Sie mich kennenlernen méchten.

Seit vielen Jahren darf ich fur Menschen ein Zuhause sein. Ich habe
Generationen begleitet, unzahlige schone Momente erlebt und wurde stets mit
grosser Sorgfalt gepflegt, unterhalten und weiterentwickelt. Heute prasentiere
ich mich in einem ausgezeichneten Zustand und freue mich darauf, ein neues
Kapitel mit Menschen zu beginnen, die Grosszugigkeit, Qualitdt und
Privatsphare schatzen.

Mein Zuhause befindet sich an der Bergstrasse 4 in Rohrbach — eingebettet in
ein ruhiges und gepflegtes Wohnquartier, umgeben von viel Grin und einer
herrlichen Aussicht. Hier geniessen Sie die Ruhe des Landlebens und
profitieren gleichzeitig von einer ausgezeichneten Erreichbarkeit. Die Stadte
Bern, Luzern und Zirich sind bequem erreichbar, wahrend
Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen, Restaurants sowie der 6ffentliche Verkehr nur
wenige Minuten entfernt liegen. Die wunderschéne Landschaft des
Oberaargaus ladt zu Spaziergangen, Velotouren und erholsamen Stunden in
der Natur ein.

ANGABEN

Referenz: 6115373

Typ: Villa

Verfugbarkeit: Sofort
Zimmer: 9

Schlafzimmer: 5
Badezimmer: 2
Wohnflache: 521 m2
Nutzflache: 559 m2
Grundstucksflache: 995 m?
Gebaudevolumen: 1'508 m?
Baujahr: 2000

Letzte Renovierungen: 2023

PASSIO Immobilien AG - Meriedweg 11 - 3172 Niederwangen b. Bern
031 301 19 19 - info@passio.ch
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Darf ich Sie hereinbitten?

Schon beim ersten Blick werden Sie erkennen, dass ich kein gewdhnliches Zuhause bin.

Meine klare Architektur, die harmonischen Proportionen und meine eindrucksvolle Erscheinung verleinen mir eine
zeitlose Eleganz. Besonders mein markanter Turm verleiht mir einen ganz eigenen Charakter und erinnert an ein
kleines Schloss — ein architektonisches Detail, das mich unverwechselbar macht.

Beim Betreten empfangt Sie mein grosszlgiger Eingangsbereich und vermittelt sofort ein Gefthl von Offenheit und
Weite. Von hier aus gelangen Sie bequem Uber das stilvolle Treppenhaus oder den Lift in samtliche Etagen — ein
Komfort, den man selbst bei exklusiven Einfamilienhausern nur selten findet.

Ich liebe Grossziigigkeit.

Mit 521 m2 Wohnflache und einer Gesamtnutzflache von rund 599 m2 biete ich Freiraum, wie er heute nur noch
selten zu finden ist.

Meine Raume wurden nicht geschaffen, um moglichst viele Quadratmeter zu bieten, sondern um Lebensqualitat zu
schaffen. Grosszlgige Fensterfronten holen das Tageslicht ins Haus und schaffen eine helle, freundliche
Wohnatmosphére.

Ein ganz besonderes Wohngeflihl entsteht durch meine aussergewthnlich hohen Decken. Sie verleihen den Raumen
beeindruckende Weite und unterstreichen die Grosszugigkeit meines gesamten Wohnkonzeptes. Hier atmet jeder
Raum Freiheit, Licht und Eleganz.

Mein Herz schlagt im Wohnbereich.

Hier spielt sich das Leben ab.

Gemeinsame Abendessen, fréhliche Familienfeste, lange Gesprache mit Freunden oder gemutliche Winterabende
vor dem Schwedenofen — genau flr solche Momente wurde dieser Wohnbereich geschaffen.

Meine Kuche fugt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein und bietet viel Platz fir gemeinsames Kochen, Geniessen
und Zusammensein. Denn oft sind es gerade diese gemeinsamen Augenblicke, die aus einem Haus ein echtes
Zuhause machen.

Ich passe mich Ihrem Leben an.

Jede Familie ist anders. Jede Lebenssituation veréandert sich.

Und genau deshalb bin ich aussergewdhnlich vielseitig.

Mehrere Schlafzimmer sowie zahlreiche flexibel nutzbare Raume eréffnen lhnen unzéhlige Mdéglichkeiten. Ob
Kinderzimmer, Homeoffice, Bibliothek, Fitnessraum, Atelier, Gastezimmer oder persoénlicher Ruckzugsort — nahezu
jeder Raum lasst sich lhren individuellen BedUrfnissen anpassen.

Eine meiner gréssten Besonderheiten ist meine Flexibilitat.

Ich kann als reprasentative Familienvilla genutzt werden oder als Mehrgenerationenhaus mit zwei unabhangigen
Wohneinheiten. Der vordere Bereich eignet sich hervorragend als exklusive Hauptvilla, wahrend der hintere Hausteil
eine eigenstandige Wohneinheit bildet—ideal fur Eltern, erwachsene Kinder, Gaste oder eine Kombination aus Wohnen

und Arbeiten.

So passe ich mich nicht nur lhrem Leben von heute an, sondern auch |hren Bedurfnissen von morgen.
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Meine Wintergéarten — die Natur das ganze Jahr erleben.
Zu meinen besonderen Highlights gehdren zwei Wintergarten.

Der beheizte Wintergarten erweitert den Wohnraum wahrend des ganzen Jahres und schafft einen wunderbaren Ort
zum Lesen, Entspannen oder Geniessen.

Der unbeheizte Wintergarten verbindet Innen- und Aussenbereich auf harmonische Weise und I&sst Sie jede Jahreszeit
hautnah erleben.

Hier beginnt der Tag mit einer Tasse Kaffee in der Morgensonne und endet mit einem Glas Wein bei Sonnenuntergang.

Auch hinter den Kulissen habe ich viel zu bieten.
Mein Untergeschoss ist weit mehr als ein klassischer Keller.

Grosszugige Kellerflachen, eine Werkstatt, Technikrdume sowie ein beeindruckender Hobbyraum er6ffnen |hnen
Madglichkeiten, die man nur selten findet.

Ob Fitnessraum, Atelier, Musikzimmer, Heimkino oder grosszlgiges Blro — Sie entscheiden, wie Sie diesen Raum
nutzen méchten.

Dazu kommt viel Stauraum, der den Alltag angenehm und unkompliziert macht.

Mein Garten — lhre private Wohlfiihloase.
Auch ausserhalb meiner Mauern gibt es viel zu entdecken.
Mein liebevoll angelegter Garten bietet Raum zum Entspannen, Spielen und Geniessen.

Grosszigige Grunflachen, gepflegte Pflanzen, verschiedene Sitzplatze sowie eine automatische
Bewésserungsanlage schaffen einen Aussenbereich, in dem Privatsphare und Erholung im Mittelpunkt stehen.

Hier geniessen Sie gemutliche Frihstiicke an der Morgensonne, entspannte Nachmittage mit der Familie oder laue
Sommerabende mit Freunden.

Ich denke auch an morgen.

Nicht nur meine Grésse Uberzeugt.

Auch technisch bin ich bestens flr die Zukunft vorbereitet.

Eine moderne Luft-Wasser-Warmepumpe (2021), eine leistungsstarke Photovoltaikanlage, Regenwassernutzung
sowie eine Entkalkungsanlage sorgen fur Nachhaltigkeit, Komfort und langfristige Werterhaltung.

Laufend wurde in mich investiert und ich wurde mit grosser Sorgfalt gepflegt. Die letzten Malerarbeiten im Jahr 2023
unterstreichen meinen ausgezeichneten Zustand.
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Meine Highlights auf einen Blick

» Exklusive Villa mit 521 m2 Wohnflache

» Gesamtnutzflache von rund 599 m?

* Ruhiges Grundstluck mit viel Privatsphére

» Markanter Turm mit schlossahnlichem Charakter

+ |deal als exklusive Familienvilla oder Mehrgenerationenhaus mit zwei unabhangigen Wohneinheiten
« Lift ber samtliche Etagen

» Aussergewdhnlich hohe Decken und beeindruckendes Raumgefunhl
« Zwei Wintergéarten

* Lichtdurchflutete Wohnbereiche

» Grosszlgiger Hobbyraum mit vielseitigen Nutzungsmaéglichkeiten

+ Gepflegte Gartenanlage mit automatischer Bewasserung

» Luft-Wasser-Warmepumpe (2021)

» Photovoltaikanlage

+ Regenwassernutzung

+ Entkalkungsanlage

» Schwedenofen

» Laufend gepflegt und modernisiert

» Sonnige Wohnlage mit hoher Privatsphare

Vielleicht beginnt genau hier lhr neues Kapitel.

Ein Zuhause ist weit mehr als vier Wande.

Es ist ein Ort, an dem gelacht wird. Ein Ort, an dem Kinder aufwachsen, Freunde willkommen sind und Erinnerungen
entstehen, die ein Leben lang bleiben.

Genau das durfte ich Uber viele Jahre erleben.

Nun freue ich mich darauf, auch Ihre Geschichte kennenzulernen.

Vielleicht geniessen Sie schon bald Ihren ersten Kaffee in meinem Wintergarten.
Vielleicht verbringen Sie den Sommer mit lhrer Familie in meinem Garten.
Vielleicht wird genau hier |hr neuer Lebensmittelpunkt entstehen.

Ich freue mich darauf, Sie persénlich kennenzulernen.

Lassen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung von meinem Charme, meiner Grosszugigkeit und meinen
unzéhligen Maéglichkeiten begeistern.

Das Team der PASSIO Immobilien AG freut sich darauf, Sie auf diesem besonderen Rundgang zu begleiten.

KONTAKT FUR BESICHTIGUNGEN

Herr Patrick Geissbuhler
E-Mail : info@passio.ch
Tel. : 031 301 19 19
Mobil : 079 132 20 20
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LAGE

CH-4938 Rohrbach | Bergstrasse 4 | CHF 2'695'000.-

Offentliche Verkehrsmittel 304 m
Primarschule 1.3 km
Geschéfte 418 m
Restaurants 327 m
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CH-4938 Rohrbach

ANGABEN

Verfugbarkeit
Typ

Referenz
Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
Baujahr

Letzte Renovierungen

Heizanlage

EIGENSCHAFTEN

UMGEBUNG

- Dorf

- Landlich
- Geschafte
- Bahnhof

AUSSENBEREICH
- Balkon(e)

- Terrasse(n)

INNENBEREICH

- Behindertengerecht
- Lift

- Offene Kiche

- Gaste-WC

PASSIO

ANGABEN

Sofort
Villa
6115373
9

)

2

2000
2023

Luft-Wasser-
Warmepumpe

Bushaltestelle
Kinderfreundlich

Primarschule

Garten

Gartensitzplatz

Wintergarten
Keller
Schutzraum
Atelier

Warmeverteilungen

Zustand der Immobilie
Wohnflache
Grundstucksflache
Nutzflache
Gebaudevolumen
Aussenparkplatz

Gedeckter Parkplatz

| Bergstrasse 4 | CHF 2'695'000.-

Bodenheizung,
Cheminéeofen

Gut

521 m?2
995 m?
559 m?
1'508 m3

3 inklusive

2 inklusive

Wanderwege
Radweg

Fussballplatz

Ruhige Lage
Begrinung

Hobbyraum
Schwedenofen
Lichtdurchflutet
Mit Charme



AUSSTATTUNG

- Waschmaschine

- Waschetrockner

BODEN

- Fliesen

BESONNUNG
- Optimal

AUSSICHT

- Schone Aussicht
- Landlich

STIL

- Charakteristisches Haus

PASSIO

Badewanne

Parkett

Ganzer Tag besonnt

Garten
Felder

- Dusche

- Wald
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AUSSENANSICHT
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INNENANSICHT
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This is NOT an interior redesign. This is ONLY virtual stz B
Preserve every architectural c clly as photographe
The architecture must remain pixel-identical to the original image. Only add fumniture and décor.
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