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Grol3ziigiges Anwesen mit Galerie, Sauna, ELW,
Stidgarten und Doppelgar age

Numero de propiedad: 26166010
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SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.587 m?
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De un vistazo

26166010 349.000 EUR
Casa unifamiliar

ca. 292,28 m? Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
5 MwsSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2004

Terraza, WC para
invitados, Sauna,
Chimenea
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
19.01.2036

248.60 kWh/m2a

G

1864
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La propiedad

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL

_ VON POLL

MMOBILIEN®

d - v
Q Y 7 » MAKLER-HOMPASS
‘!’ WOHNEN
. ) | Top-Makler Passau
/ * % % %k %k

| Hochstnote fir
| von Poll Immobilien

Quelle: 1B Institut nEETi0/2s
1N TRST: 4288 Makler GOLTIG BIS: 0926

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
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Planos de planta

Kiiche
11.58 m? (4.67 x 2.48)

Esszimmer
18.19 m?
3.61 x5.04

Badezimmer
10.81 m?(4.68 x 2.31)

e

Eingang 1

10.03 m? (6.27 x 1.60)

Arbeitszimmer

4
1220 17.44m? (4.65 x 3.75)

3.57 x3.62

Heizungsraum il':l

15.66 m? (4.35 x 3.60) Eingang 2

zur

35.05 m2 Einliegerwohnung

Wohnzimmer

Spa mit Sauna
10.40 m2 (4.37 x 2.38)

Badezimmer:
7.46 m? (4.34 x 1.72)

Garage
31.55m? (6.31 x 5.00)

Terrasse
24.93m? (9.20 x 2.71)
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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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Una primeraimpresion

Willkommen in Bibereck bei Perlesreut.

Ein Anwesen, das mit 292 m2 Wohnflache auf einem 1.587 m2 grof3en Grundsttick nicht nur
durch Grof3e Uberzeugt — sondern durch Atmosphare, Flexibilitat und eine besonder e, fast
ruhige Grol3ztgigkeit, die man selten findet.

Kicheund Esszimmer gehen flie3end ineinander Gber und bilden ein Zentrum des Hauses,
der Schwedenofen sorgt an kiihlen Tagen fir Warme und Gemiitlichkeit. Hier trifft Alltag
auf Lebensqualitat. Das grof3ziigige Badezimmer im Erdgeschoss mit Dusche, Badewanne,
Doppelwaschbecken und integriertem Wascheber eich macht den Alltag komfortabel und
angenehm. Im Ober geschoss erwartet Sie das Elter nschlafzimmer mit eigenem Bad sowie 3
Kinderzimmer.

Ein besonderes Highlight ist der zweite Wohnbereich: Ein beeindruckender,
lichtdurchfluteter Raum Uber zwei Ebenen mit offener Galerie und grof3en
Panoramafenstern nach Siiden. Das Licht fallt hier anders. Der Blick 6ffnet sich. Ein eigener
Kamin, ein Wellnessber eich mit Sauna sowie ein weiter es Badezimmer schaffen eine
Wohlfuhlwelt, die man sonst eher in gemitlichen Ferienhdusern erwartet.

Zusatzliche Flexibilitat bietet die vollstandig separ ate Einliegerwohnung. Ob fur Eltern,
erwachsene Kinder, Gaste oder zur Vermietung —diese M o6glichkeit schafft Freiraum fur
ver schiedenste L ebensmodelle und macht das Haus auch langfristig besonder s wertstabil.

Das genaue Baujahr der traditionsreichen Hofstelleist historisch nicht mehr feststellbar.
Bereitsin der bayerischen Uraufnahme (1808-1864) ist das Anwesen mit seinem heutigen
Grundstiick verzeichnet —ein Beleg fur die Giber 160-jahrige Geschichte dieses gewachsenen
Hofguts. Zwischen 2002 und 2004 wur de das Anwesen umfassend und mit Weitblick saniert.
Dabel wurden unter anderem Heizungsanlage, Elektroinstallation, Bader, Boden sowie ein
Groldteil der Fenster erneuert. Das Ergebnis. solide Substanz, moderne Technik und ein
gutes Gefuhl fur die Zukunft.

Die Beheizung erfolgt Uiber eine bewahrte Viessmann-Heizungsanlage (Vitola 100) aus dem
Jahr 2004 mit rund 27 kW Leistung. Erganzt wird diese durch eine groRziigige Ol-
Batterietankanlage mit ca. 6.000 Litern Fassungsver mogen. Einerobuste, langlebige und
wirtschaftliche L 6sung, die gleichzeitig Spielraum fiir zukinftige M oder nisierungen lasst.

Auch die Elektroinstallation wurdeim Zuge der Sanierung erneuert. Moderne
Sicherungsautomaten, FI-Schutzschalter sowie mehrere getrennte Stromkr eise sorgen far




Sicherheit und Komfort im taglichen Betrieb.

Ein weiterer Pluspunkt: Neben dem Anschluss an das 6ffentliche Wasser netz ver fligt das
Anwesen Uber eine eigene Brunnenwasser ver sorgung mit Entsduer ungsanlage. Diese
Kombination bietet maximale Ver sorgungssicher heit und zusétzliche wirtschaftliche
Vorteile—etwa bel der Gartenbewdasserung oder fur Haushaltszwecke.

Abgerundet wird dieses auf3er gewohnliche Angebot durch die Doppelgar age mit
elektrischem Tor sowie das grofRzligige Grundstiick mit Garten, Terrasse und vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Platz fir Kinder. Platz fir Ruhe. Platz fir | deen.

Dieses Hausist mehr als nur eine Immobilie.

Esist ein Zuhause fur M enschen, die Raum schéatzen. Fir Familien, die Freiheit suchen. Fur
alle, die nicht einfach wohnen wollen —sondern leben. Und das Beste: Sie konnen sofort
einziehen.
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Detalles de los servicios

- 292 m2 grof3zligige Wohnflache

- 1.587 m2 grof3es Grundstiick

- Ruhige Lage im Bayerischen Wald

- Zwei separ ate Wohnbereiche

- Einliegerwohnung mit eigenem Zugang

- Lichtdurchfluteter Wohnbereich mit Galerie
- Panoramafenster nach Siden

- Wellnessber eich mit Sauna

- Schwedenofen fur gemitliche Abende

- Kamin im zweiten Wohnbereich

- Elternbereich mit Bad en suite

- Grof3zugige Raumaufteilung

- Doppelgarage mit elektrischem Tor

- Umfassende Sanier ung 2002—-2004

- Erneuerte Bader und Bdden

- Groliteil Fenster bereits erneuert

- Elektroinstallation modernisiert

- Satelliten-TV

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

- Offentlicher Wasser anschluss vorhanden

- Eigene Brunnenwasser ver sor gung zusatzlich
- Entsduerungsanlage fiir Brunnenwasser

- Grof3ziigiger Garten mit Freiflachen

- Viel Platz fur Familie

- Flexible Nutzungsmoglichkeiten

- Mehrgener ationenwohnen ideal maoglich

- Vermietung Einliegerwohnung méglich

- Naturnah und dennoch angebunden

- Kurze Wege nach Grafenau

- Gute Erreichbarkeit Passau
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Todo sobrela ubicacion

Die L age vereint das Beste aus zwel Welten:

Ruhiges Wohnen im Grinen —und gleichzeitig kurze Wege zu Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen und Stadten. Perfekt fur Familien, fir Ruhesuchende oder fiir alle, die naturnah
leben mdchten, ohne auf Infrastruktur komplett verzichten zu mussen.

Bibereck gehort zur Marktgemeinde Perlesreut im nieder bayerischen Landkreis Freyung-
Grafenau — eingebettet in die sanfte Hlgellandschaft des Bayerischen Waldes. Die Region
gilt als staatlich anerkannter Erholungsort und verbindet naturnahes Wohnen mit einer
guten Grundversorgung im Alltag.

Perlesreut selbst liegt strategisch guinstig zwischen den Stadten Grafenau und Freyung
(jeweils etwa 12 km entfernt). Die Bundesstral3e B85 erreichen Siein rund 10 km, die
Autobahn A3 (Ausfahrt Aichavorm Wald) in etwa 25 km. Die Stadt Passau ist rund 30 km
entfernt und bequem erreichbar.

Im nahen Perlesreut finden Sie Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen Bedarf in wenigen
Minuten:

- EDEKA aktiv markt Denk — L ebensmittel & Frischeangebote

- PENNY Perlesreut —Discounter mit langen Offnungszeiten

- Perlesreuter Landmarkt —regionale Produkte & Spezialitéaten

Weiter e gr 63er e Einkaufsmaglichkeiten 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

Weiterfiihrende Schulen befinden sich zusétzlich 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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Otros datos

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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