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Auf einen Blick

26166010 349.000 EUR

ca. 292,28 m? Einfamilienhaus

7 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises
2004

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

o] Bedarfsausweis
248.60 kWh/m?2a
19.01.2036 s
1864
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’VON POLL

| VON POLL

MOBILIEN

%

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

. Top-Makler Passau

% % % %k %k

Hochstnote fiir
‘ von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0851 - 21 18 92 30

Shop Passau | Heiliggeistgasse 1 | 94032 Passau | passau@von-poll.com

oll.com/passau
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Grundrisse

Kiiche
11.58 m2 (4.67 x 2.48)
Esszimmer
18.19 m?
3.61x5.04
Badezimmer
10.81 m?(4.68 x 2.31) Schweden-
ofen
nh Flur S
"" 10.03 m? (6.27 x 1.60)
bl Eingang 1

usguzbe . Arbeitszimmer
92m
o 17.44m2 (4.65x 3.75)

Heizungsraum
15.66 m? (4.35 x 3.60)

Spa mit Sauna
10.40 m? (4.37 x 2.38)

Badezimmer.
7.46 m? (4.34%172)

Terrasse
24.93 m? (9.20 x 2.71)

ILi

35.25 m?
Wohnzimmer

s

Eingang 2

zZur
Einliegerwohnung

Garage
31.55m? (6.31 x 5.00)
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Schlafzimmer
19.60 m? (4.83 x 5.44)

[]

Kinderzimmer
20.50 m?
3.81x 538

Flur
10.34m?(6.12 x 1.69)

Zimmer1
14.21 m?
3.76x3.78

Zimmer2
17.81 m? (4.75 x 3.75)

Luftraum
21.46 M2 (4.41 x 4.88)

[]

Schlafen ELW
14.30 m?
2.86 % 5.00

[]

Galerie
48.84m? (8.97 x 8.09)
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Ein erster Eindruck

Willkommen in Bibereck bei Perlesreut.
Ein Anwesen, das mit 292 m? Wohnflache auf einem 1.587 m? groBen Grundstlick
nicht nur durch GroBe Uberzeugt — sondern durch Atmosphare, Flexibilitdt und eine

besondere, fast ruhige GroBzigigkeit, die man selten findet.

Kuche und Esszimmer gehen flieBend ineinander Uber und bilden ein Zentrum des
Hauses, der Schwedenofen sorgt an kihlen Tagen fir Warme und Gemditlichkeit.
Hier trifft Alltag auf Lebensqualitat. Das groBzligige Badezimmer im Erdgeschoss
mit Dusche, Badewanne, Doppelwaschbecken und integriertem Waschebereich
macht den Alltag komfortabel und angenehm. Im Obergeschoss erwartet Sie das

Elternschlafzimmer mit eigenem Bad sowie 3 Kinderzimmer.

Ein besonderes Highlight ist der zweite Wohnbereich: Ein beeindruckender,
lichtdurchfluteter Raum Uber zwei Ebenen mit offener Galerie und groBen
Panoramafenstern nach Siden. Das Licht fallt hier anders. Der Blick 6ffnet sich. Ein
eigener Kamin, ein Wellnessbereich mit Sauna sowie ein weiteres Badezimmer
schaffen eine Wohlflihiwelt, die man sonst eher in gemutlichen Ferienhdusern

erwartet.

Zusatzliche Flexibilitat bietet die vollstandig separate Einliegerwohnung. Ob fiir
Eltern, erwachsene Kinder, Gaste oder zur Vermietung — diese Mdéglichkeit schafft
Freiraum fur verschiedenste Lebensmodelle und macht das Haus auch langfristig

besonders wertstabil.
Das genaue Baujahr der traditionsreichen Hofstelle ist historisch nicht mehr

feststellbar. Bereits in der bayerischen Uraufnahme (1808-1864) ist das Anwesen

mit seinem heutigen Grundstiick verzeichnet - ein Beleg fur die Uber 160-jahrige




Geschichte dieses gewachsenen Hofguts. Zwischen 2002 und 2004 wurde das

Anwesen umfassend und mit Weitblick saniert. Dabei wurden unter anderem
Heizungsanlage, Elektroinstallation, Bader, Béden sowie ein GroBteil der Fenster
erneuert. Das Ergebnis: solide Substanz, moderne Technik und ein gutes Gefuhl fiir

die Zukunft.

Die Beheizung erfolgt tUber eine bewahrte Viessmann-Heizungsanlage (Vitola 100)
aus dem Jahr 2004 mit rund 27 kW Leistung. Erganzt wird diese durch eine
groBziigige Ol-Batterietankanlage mit ca. 6.000 Litern Fassungsvermégen. Eine
robuste, langlebige und wirtschaftliche Losung, die gleichzeitig Spielraum fiir

zukilnftige Modernisierungen lasst.

Auch die Elektroinstallation wurde im Zuge der Sanierung erneuert. Moderne
Sicherungsautomaten, FI-Schutzschalter sowie mehrere getrennte Stromkreise

sorgen fur Sicherheit und Komfort im taglichen Betrieb.

Ein weiterer Pluspunkt: Neben dem Anschluss an das 6ffentliche Wassernetz
verflgt das Anwesen Uber eine eigene Brunnenwasserversorgung mit
Entsduerungsanlage. Diese Kombination bietet maximale Versorgungssicherheit
und zusatzliche wirtschaftliche Vorteile — etwa bei der Gartenbewasserung oder fur

Haushaltszwecke.

Abgerundet wird dieses auBergewdhnliche Angebot durch die Doppelgarage mit
elektrischem Tor sowie das groBzugige Grundstiuck mit Garten, Terrasse und

vielfaltigen Nutzungsmadglichkeiten. Platz fur Kinder. Platz fur Ruhe. Platz fur Ideen.

Dieses Haus ist mehr als nur eine Immobilie.
Es ist ein Zuhause flr Menschen, die Raum schatzen. Fir Familien, die Freiheit
suchen. FUr alle, die nicht einfach wohnen wollen — sondern leben. Und das Beste:

Sie kdnnen sofort einziehen.
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Ausstattung und Details

- 292 m? groBziigige Wohnflache

- 1.587 m? groBes Grundstiick

- Ruhige Lage im Bayerischen Wald

- Zwei separate Wohnbereiche

- Einliegerwohnung mit eigenem Zugang

- Lichtdurchfluteter Wohnbereich mit Galerie
- Panoramafenster nach Stden

- Wellnessbereich mit Sauna

- Schwedenofen flr gemdtliche Abende

- Kamin im zweiten Wohnbereich

- Elternbereich mit Bad en suite

- GroBzlgige Raumaufteilung

- Doppelgarage mit elektrischem Tor

- Umfassende Sanierung 2002-2004

- Erneuerte Bader und Bbéden

- GroBteil Fenster bereits erneuert

- Elektroinstallation modernisiert

- Satelliten-TV

- Glasfaseranschluss vorhanden (laut Telekom)
- Viessmann-Heizung solide und zuverlassig
- 6.000 Liter Oltankanlage

- Offentlicher Wasseranschluss vorhanden

- Eigene Brunnenwasserversorgung zusatzlich
- Entsduerungsanlage flir Brunnenwasser

- GroBzUgiger Garten mit Freiflachen

- Viel Platz far Familie

- Flexible Nutzungsmadglichkeiten




- Mehrgenerationenwohnen ideal moglich

- Vermietung Einliegerwohnung maoglich
- Naturnah und dennoch angebunden
- Kurze Wege nach Grafenau

- Gute Erreichbarkeit Passau
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Alles zum Standort

Die Lage vereint das Beste aus zwei Welten:

Ruhiges Wohnen im Grilinen — und gleichzeitig kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Stadten. Perfekt fir Familien, flr
Ruhesuchende oder fur alle, die naturnah leben mochten, ohne auf Infrastruktur

komplett verzichten zu mussen.

Bibereck gehort zur Marktgemeinde Perlesreut im niederbayerischen Landkreis
Freyung-Grafenau - eingebettet in die sanfte Hligellandschaft des Bayerischen
Waldes. Die Region gilt als staatlich anerkannter Erholungsort und verbindet

naturnahes Wohnen mit einer guten Grundversorgung im Alltag.

Perlesreut selbst liegt strategisch glinstig zwischen den Stadten Grafenau und
Freyung (jeweils etwa 12 km entfernt). Die BundesstraBe B85 erreichen Sie in rund
10 km, die Autobahn A3 (Ausfahrt Aicha vorm Wald) in etwa 25 km. Die Stadt

Passau ist rund 30 km entfernt und bequem erreichbar.

Im nahen Perlesreut finden Sie Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf in
wenigen Minuten:

- EDEKA aktiv markt Denk — Lebensmittel & Frischeangebote

- PENNY Perlesreut — Discounter mit langen Offnungszeiten

- Perlesreuter Landmarkt — regionale Produkte & Spezialitaten

Weitere groBere Einkaufsmoglichkeiten befinden sich zusatzlich in Grafenau,

Freyung oder Tittling (z. B. REWE Grafenau oder REWE Tittling).

Schulen & Kinderbetreuung

Familien profitieren von kurzen Wegen:




- Kindergarten St. Anna Perlesreut

- Grund- und Mittelschule Perlesreut

Weiterflihrende Schulen befinden sich zusatzlich in Grafenau, Freyung und Passau.

Entfernungen & Fahrzeiten (ca.)

Perlesreut: ca. 3 Minuten, Grafenau: ca. 12 Minuten, Freyung: ca. 12 Minuten,
Tittling / B85: ca. 10 Minuten, Passau: ca. 30 Minuten, Autobahn A3 (Aicha vorm
Wald): ca. 25 Minuten
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht 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- 2118 9230

E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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