Breitenberg

AulRergewdhnliches Refugium mit Grinderzeitvilla,
Kutscherhaus und Traum-Ausblick

Objektnummer: 26166001EFH

KAUFPREIS: 2.350.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 690,97 m2 « ZIMMER: 30 » GRUNDSTUCK: 3.466 m2
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Objektnummer: 26166001EFH - 94139 Breitenberg

Auf einen Blick

26166001EFH 2.350.000 EUR

ca. 690,97 m? Kauferprovision

30 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

18 beurkundeten

17 Kaufpreises

1907 2016

12 x Freiplatz ca. 330 m2
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Sie werden sich sofort Wohlfihlen! Dieses auf3ergewdhnliche Anwesen liegt im
niederbayerischen Breitenberg und richtet sich an Menschen, die viel Platz bewusst
nutzen mochten — privat, gemeinschaftlich oder kombiniert mit Arbeit.

Nicht als klassisches Einfamilienhaus, sondern als grof3ziigiges Anwesen mit
unterschiedlichen Nutzungsmdéglichkeiten. Die Gesamtflache von Gber 1.080 m2 (Wohn-,
Nutz- und ehemals gastronomische Flachen) verteilt sich auf eine herrschaftliche
Griunderzeitvilla sowie ein separates Kutscherhaus. Zusammen entsteht ein
Raumangebot, das heute nur noch selten zu finden ist: viel Flache, klare Strukturen und
gleichzeitig Flexibilitat in der Nutzung.

Das Anwesen eignet sich unter anderem fiir:

- eine Grol3familie Uber mehrere Generationen

- gemeinschaftliches Wohnen mit Freunden

- eine Alters-WG mit Rickzugsmaoglichkeiten

- Leben und Arbeiten an einem Ort

- einen privaten Zweit- oder Drittwohnsitz

- Wohnen mit regelméafiigem Besuch von Familie und Freunden

Die vorhandenen Zimmer, Apartments und Gemeinschaftsbereiche ermdglichen
Zusammenleben ohne Enge. Es gibt Ruckzugsorte ebenso wie Raume fiir Begegnung.
Jeder kann seinen eigenen Bereich haben, ohne dass das Haus seine Ruhe verliert. Fir
alle, die Arbeit und Wohnen verbinden méchten, bietet das Anwesen sehr gute
Voraussetzungen. Homeoffice, Atelier, Kanzlei, Praxis, Coaching- oder Seminarangebote
lassen sich hier realisieren, ohne das Private zu storen. Das separate Kutscherhaus
eignet sich besonders fur Arbeits- oder Géastebereiche, die bewusst abgetrennt sein
sollen. Nach der Arbeit beginnt der Ausgleich direkt vor der Tur: der grol3e Naturgarten,
Terrassenflachen, Ruhe, Traum-Ausblick Richtung Béhmerwald.

Die Villa wurde in massiver Bauweise mit Granitfassade errichtet und in den
vergangenen Jahren umfassend und sorgfaltig saniert. Historische Architektur trifft auf
zeitgemale Haustechnik. Vorhanden sind unter anderem moderne Heiztechnik, IT-
Infrastruktur, Sauna, Stellplatze sowie weitere Nebengeb&aude. Die Substanz ist solide,
die Technik auf aktuellem Stand. Die Villa ist kein typisches Wohnhaus. Sie ist ein
grof3zugiges privates Anwesen fiir Menschen, die Platz brauchen, Strukturen schéatzen
und ihr Leben flexibel gestalten méchten — heute und auch in Zukunft.
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Ausstattung und Detalils

IMMOBILIE:

- Herrschaftliche Griinderzeitvilla, Baujahr 1907
- Massivbauweise mit Granitverkleidung

- Einmalige, ruhige und diskrete Alleinlage

- Fernblick in den Béhmerwald

- Gut 1.000m2 Gesamtflache, die in der privaten Nutzung als Wohnflache zéhlen wiirde
(bitte beachten Sie die detaillierte Flachenaufstellung)
- Ca. 3.466 m? Grundstuck

- Kein Durchgangsverkehr

- groRzligige Wohnung mit Gber 160m2 Wfl.

- 14 Gastezimmer, 2 autarke Apartments

- Voll ausgestattete Profikliche

- Kuihlraum und Kuhltechnik

- Seminar- und Veranstaltungsraum (ca. 60 m?)
- Sauna mit Ruheraum

TECHNIK:

- Pelletheizung Hargassner, 99 kW

- Pelletbunker ca. 20 m3

- Pufferspeicher 3.000 Liter

- Moderne Haustechnik

- IT-Anlage mit WLAN auf allen Etagen

- Elektro-Hausanschluss 50 kW

- Trinkwasseranschluss erneuert

- Abwasserleitungen teilweise erneuert

- Drainage und Fundamentabdichtung

- Blitzschutz vollstandig erneuert

- Brandschutz umfassend verbessert

- Sicherheitsbeleuchtung installiert

- Brandmeldeanlage vorhanden

- Regenwasserzisterne 5.000 Liter
AUSSENBEREICH:

- Naturgarten mit Eventflachen

- Terrasse mit Traum-Aussicht

- ,Tanzboden“ im Garten

- Markantes Gartenhaus ,Blauer Wirfel*

- Fahrradunterstand und Lagerflachen




- 12 Stellplatze

- Wallbox / Ladesaule vorhanden

- Garage fur einen PKW

MOGLICHKEITEN FUR:

- eine Grol3familie iber mehrere Generationen

- gemeinschaftliches Wohnen mit Freunden

- eine Alters-WG mit Rickzugsmoglichkeiten

- Leben und Arbeiten an einem Ort

- einen privaten Zweit- oder Drittwohnsitz

- Wohnen mit regelméafigem Besuch von Familie und Freunden
Der Energieausweis wird gerade erstellt und liegt zur Besichtigung vor.
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Alles zum Standort

Die Villa Breitenberg l&dt ein, die Natur des Bayerischen Waldes in all ihren Facetten zu
entdecken: weite Walder, stille Seen, tiefe Taler und markante Gipfel sind unmittelbar
erlebbar. Direkt vor der Haustir beginnt eine Welt voller Aktivitdten — vom gemuitlichen
Spaziergang bis zur anspruchsvollen Bergwanderung am Dreisessel. Zahlreiche gut
ausgebaute Wege flhren durch die Landschaft, darunter Etappen des Goldsteigs und
regionaler Rundwege.

Sportbegeisterte finden im Umfeld vielfaltige Moglichkeiten: Skigebiet Hochficht ist in
wenigen Minuten erreichbar, Langlaufloipen und Radwege durchziehen die Region, und
nahegelegene Angebote wie ein 27-Loch-Golfplatz sowie Kletterwald und
Baumwipfelpfade runden das Aktivprogramm ab. Die umliegenden Seen und Naturbader
laden im Sommer zum Schwimmen und Entspannen ein.

Auch kulturell und stadtisch bietet die Lage enormes Potenzial: reizvolle Stadte wie das
30-Autominuten entfernte Passau, das historische Krumau im nahegelegenen
Tschechien und das barocke 6sterreichische Scharding mit seinen Sehenswaurdigkeiten,
kulinarischen Schatzen und kulturellen Highlights sind schnell erreichbar und bereichern
das Erlebnis fur Gaste wie Betreiber.

Diese Lage ist nicht nur schon — sie ist ein Lebensraum, der Aktivitat, Erholung,
Inspiration und kulturelle Tiefe miteinander verbindet. Perfekt fur Gaste, die Natur und
Erlebnis in Balance suchen — und fiir Gastgeber, die genau dieses Lebensgefihl
vermitteln wollen.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851 -21 18923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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