Wegscheid

Denkmalgeschutztes Wohnhaus aus dem 18.
Jahrhundert, ehemaliges Muhlengebaude in
idyllischem Garten

Objektnummer: 25 345 023

KAUFPREIS: 649.000 € WOHNFLACHE: ca. 318 m2  ANZAHL ZIMMER: 7 GRUNDSTUCKSFLACHE: ca. 6.266 m2
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Auf einen Blick

Landhaus Kein Fahrstuhl
7 2

4 massiv

1 Mansarddach
1 Ja

1 Ja

ca. 318 m? Ja

ca. 6.266 m? Teilweise

ca. 422 m? Gehoben
VDSL 4 Freiplatze
Nicht fur Ja
Rollstuhlfahrer Ja

geeignet 649.000 €

Doppelverglasung

Kauferprovision

(Holz) betragt 3,57 % (inkl.
Elektro, Holz MwSt.) des
Parkett, Dielen, Fliesen beurkundeten

Ofenheizung,
Nachtspeicherheizung

Kaufpreises
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Auf einen Blick: Energiedaten

1705 es besteht keine
gepflegt Pflicht

Auch online abrufbar: Fiir weitere Bilder und Informationen
zu dieser Immobilie scannen Sie einfach den QR-Code.
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Grundrisse

Kaminzimmer/

Wohnzimmer

Erdgeschoss
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Grundrisse

Schlafen

Schlafen

1. Obergeschoss
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem historischen Landhaus, das im Jahr 1705 erbaut und bis heute sorgfaltig
gepflegt wurde. Auf einer groRziigigen Grundstiicksflache von insgesamt ca. 6.266 m? bietet
dieses Anwesen ein Wohnvergniigen der besonderen Art. Das Hauptgrundstlick umfasst 2.434
m?, wahrend eine angrenzende Wiese von 3.834 m? zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten
eroffnet. Diese Immobilie ist ideal flr Liebhaber historischer Bausubstanz und alle, die eine
Kombination aus Geschichte und zeitgemaltem Wohnkomfort schatzen. Das
Wirtschaftsgebaude neben dem Hauptgebaude steht nicht unter Denkmalschutz.

Mit einer Wohnflache von ca. 354 m? bietet das Haus groRztigigen Raum fur individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten. Die Raumaufteilung umfasst insgesamt sieben Zimmer, darunter
vier einladende Schlafzimmer, die als Rickzugsorte fur die gesamte Familie dienen. Das Haus
verfligt Uber ein Badezimmer, erganzt durch die Moglichkeit, weitere Bader im Dachgeschoss
hinzuzufligen als Teil der geplanten Ausbaupotenziale.

Der zweigeschossige Mansarddachbau besticht durch seine architektonische Prasenz und wird
durch die Moglichkeit zur Erweiterung im Dachgeschoss sowie durch ein potenziell
ausbaufahiges Stallgeb&dude zusétzlich aufgewertet. Die Heizungsart kombiniert Ofenheizung
mit Nachtspeicherofen und sorgt somit in den kalten Monaten flr eine behagliche Warme. Ein
offener Kamin, zwei Kachelofen und zwei Gusseisenofen tragen zur gemdtlichen Atmosphare
bei.

Im Inneren spiegelt das Landhaus den Charme vergangener Jahrhunderte wider, ohne auf
modernen Komfort zu verzichten. Die historischen Holzbalkendecken und hochwertigen
Dielenboden verleihen jedem Zimmer Charakter und Authentizitat. Originale Turen aus dem 18.
Jahrhundert sind nicht nur funktional, sondern auch dekorative Elemente, die zur besonderen
Atmosphare des Hauses beitragen.

Ein herausragendes Merkmal der Immobilie ist der individuell gestaltete naturnahe Garten, der
zahlreiche Moglichkeiten zur Erholung und Nutzung im Freien bietet. Das Haus verfiigt zudem
uber eine eigene Wasserversorgung und eine Hausklaranlage, was den selbst versorgenden
Charakter der Immobilie zusatzlich unterstreicht.

Die Lage an der Grenze zu Osterreich bietet sowohl Abgeschiedenheit als auch eine gute
Anbindung, um die umliegende Region zu erkunden. Dieses gepflegte und liebevoll restaurierte
Haus eignet sich sowohl als dauerhafter Wohnsitz als auch als reprasentativer Zweitwohnsitz.
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Ein erster Eindruck

Vielleicht ist dies genau das Zuhause, das Sie gesucht haben — eine Immobilie, die sowohl
Geschichte erzahlt als auch zukunftige Geschichten schreibt. Wir laden Sie herzlich ein, dieses
beeindruckende Landhaus personlich zu besichtigen und sich selbst von seinen Qualitaten zu
uberzeugen. Kontaktieren Sie uns, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und alle
weiteren Details zu diesem aullergewohnlichen Anwesen zu erfahren.
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Ausstattung und Details

- Denkmalgeschiitztes Landhaus aus dem 18. Jahrhundert

- 354 m 2 Wohnflache

- 2.434 m? Hauptgrundstiick

- 3.834 m? angrenzende Wiese

- Naturnaher Paradiesgarten

- Giebelstandiger zweigeschossiger Mansarddachbau - ausbaufahig
- ehemalige Scheune - ausbaufhig

- hochwertige Dielenboden

- historische Holzbalkendecken

- originale Turen aus dem 18. Jahrhundert
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Alles zum Standort

Wegscheid - Steinmihl ist eine idyllische Gemeinde im stidlichen Bayern, im Landkreis Passau,
die durch ihre landliche Schonheit und ihre ruhige, naturnahe Lage besticht. Die Ortschaft liegt in
einer malerischen Umgebung, gepragt von sanften Higeln, Wéldern und Wiesen, die eine ruhige
und entspannte Atmosphare schaffen. Die Natur ist hier allgegenwartig und ladt zu
Spaziergangen, Wanderungen und Erkundungen ein, was den Ort besonders fiir Naturliebhaber
attraktiv macht.

Wegscheid selbst ist eine lebendige Kleinstadt, die eine gute Infrastruktur bietet, darunter
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinische Versorgung und kulturelle Angebote. Sogar ein
Krankenhaus ist in Wegscheid vorhanden. Die Nahe zu Wegscheid macht es einfach, alle
wichtigen Einrichtungen schnell zu erreichen, wahrend Steinmuhl als ruhiger Ortsteil eher fur
diejenigen geeignet ist, die die landliche Idylle schatzen und dem Trubel entfliehen mdchten.

Die Gemeinschaft in Wegscheid - Steinmihl ist freundlich und familiar, was den Ort zu einem
angenehmen Zuhause macht. Die Gegend ist auch bei Familien, Senioren und Menschen, die
dem Stadtleben entfliehen mochten, sehr beliebt. Die Verkehrsanbindung ist gut, sodass man
schnell in grolRere Stadte wie Passau oder auch nach Osterreich gelangen kann.

Insgesamt bietet Wegscheid - SteinmUhl eine harmonische Kombination aus Natur, Ruhe und
guter Erreichbarkeit. Es ist ein Ort, der sowohl fir Menschen, die die Natur lieben, als auch fur
diejenigen, die eine ruhige, aber dennoch gut angebundene Wohngegend suchen, ideal ist. Die
landliche Idylle, die freundliche Gemeinschaft und die schone Umgebung machen diesen Ort zu
einem besonderen Platz zum Leben.




Hinwelse

FINANZIERUNG

Uber unser Partnerunternehmen VON POLL FINANCE bieten wir Ihnen maRgeschneiderte
Finanzierungslosungen mit einer Best-Zins-Prifung aus rund 700 Finanzinstituten sowie
ausgesuchte Versicherungsdienstleistungen an. Vereinbaren Sie am besten noch heute einen
unverbindlichen Termin flr lhren personlichen Finanzierungs-Check mit VON POLL FINANCE
und schaffen Sie sich einen Beratungsvorsprung auf dem Weg zu lhrer Immobilie. Profitieren
Sie dabei von der VON POLL FINANCE Zertifizierung, Top-Konditionen und einer umfassenden
Beratung nach DIN 77230. Mehr Informationen auch unter www.von-poll-finance.de.

MAKLERCOURTAGE

Die Hohe der vom Kaufer zu entrichtenden Provision betragt bei Abschluss des Kaufvertrages:
Kéauferprovision betragt 3,57 % (inkl. MwSt.) des beurkundeten Kaufpreises

Die Maklerprovision ist fallig mit Abschluss eines wirksamen Kaufvertrages. Die von Poll
Immobilien GmbH hat mit dem Verkaufer in gleicher Angelegenheit ebenfalls eine
Maklerprovision in vorgenannter Hohe vereinbart.

HINWEIS

Samtliche Informationen einschliellich des Objektnachweises der von Poll Immobilien GmbH
sind ausschlielllich fur den Kunden bestimmt. Diesem ist ausdrlcklich untersagt, die
Objektinformationen ohne ausdrickliche Zustimmung der von Poll Immobilien GmbH an Dritte
weiterzugeben. Verstolt der Kunde hiergegen, und schlielt der Dritte oder eine andere Person,
an die der Dritte seinerseits die Informationen weitergegeben hat, den Hauptvertrag ab, so ist
der Kunde verpflichtet, der von Poll Immobilien GmbH die vertraglich vereinbarte
Maklerprovision zu entrichten. Die von Poll Immobilien GmbH weist darauf hin, dass die von ihr
weitergegebenen Objektinformationen vom Verkaufer/Vermieter stammen und von der von Poll
Immobilien GmbH nicht auf ihre Richtigkeit hin Gberprift worden sind. Es ist Sache des Kunden,
diese Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprtfen. Die von Poll Immobilien GmbH leitet diese
Informationen hier nur an den Kaufer/Mieter weiter und Ubernimmt flr deren Richtigkeit keine
Haftung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Preufd
Geprufter freier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (WertCert®)
Selbststandiger Immobilienberater

RathausstraBe 1, 94072 Bad Fissing
Tel: +49 8531 -2494 120
Mobil: +49 173 - 48 75 360

E-Mail: michael.preuss@von-poll.com

In freier Handelsvertretung fur die von Poll Immobilien GmbH
Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
www.von-poll.com
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Noch nicht die passende Immobilie gefunden?

Dann jetzt Suchauftrag anlegen.

Sie sind an vergleichbaren oder anderen Immobilien interessiert? Mit lhrem
individuellen Suchprofil finden Sie noch schneller die Immobilie, die bestmoglich
zu lhren Vorstellungen hinsichtlich Lage und Ausstattung passt.

JETZT SUCHPROFIL ANLEGEN

https://vonpoll.io/Suchprofil
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www.von-poll.com
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Sie profitieren von unseren Kooperationen

Als Partnerunternehmen von Leading Real Estate Companies of the World® kann
VON POLL IMMOBILIEN seinen Kunden somit nicht nur weltweite Kontakte,
sondern auch einen groflen internationalen Interessentenkreis sowie Zugang zu attraktiven
Premiumimmobilien an Topstandorten bieten.

REAL ESTATE
COMPANIES
°F THE WORLD™

VON POLL IMMORBILIEN ist exklusiver Partner des traditionsreichen Kunstauktionshauses
mit einer Uber 300-ahrigen Geschichte.

DOROTHEUM

SEIT 1707

Luxury Portfolio International® ist die Premiumsparte von LeadingRE®. Hier werden aullergewohnliche
und exklusive Immobilien einem exklusiven Kundenkreis prasentiert.

LUXURY PORT/OLIO




Allgemeine Geschaftsbedingungen

§ 1T GELTUNGSBEREICH

Diese allgemeinen Geschaftsbedingungen (,AGB") gel-
ten fUr alle Maklervertrage, die zwischen der von Poll
Immobilien GmbH, FeldbergstraRe 35, 60323 Frankfurt
am Main (,,von Poll Immobilien GmbH" oder , wir”), und
ihren Kunden geschlossen werden. Kunden kénnen so-
wohl Verbraucher als auch Unternehmer sein. Sofern bei
der Bezeichnung die mannliche Form verwendet wird, er-
folgt dies lediglich aus Grinden der besseren Lesbarkeit.
Samtliche Bezeichnungen gelten gleichermafSen fur alle
Geschlechter.

§ 2 PROVISIONSRECHNUNG

Im Falle eines provisionsauslésenden Hauptvertragsschlus-
ses erhalt der Kunde ausschlieflich von der von Poll Im-
mobilien GmbH, FeldbergstralRe 35, 60323 Frankfurt am
Main, eine Provisionsrechnung und kann schuldbefreiend
nur an erstere leisten. Die von Poll Immobilien GmbH be-
halt sich das Recht vor, die Provisionsrechnung ausschliefs-
lich auf elektronischem Wege an ihre Kunden zu Ubermit-
teln, es sei denn, die Kunden winschen etwas anderes.
Die Bankverbindungen der von Poll Immobilien GmbH
lauten wie folgt: Frankfurter Sparkasse, IBAN: DE18 5005
0201 0200 1112 05, BIC: HELADEF1822; Nassauische
Sparkasse, IBAN: DE93 5105 0015 0159 0152 54, BIC:
NASSDE5S5XXX; Commerzbank, IBAN: DE21 5004 0000
0700 8303 00, BIC: COBADEFFXXX; Deutsche Bank, IBAN:
DE09 5007 0024 0013 4510 00, BIC: DEUTDEDBFRA;
Mainzer Volksbank, IBAN: DE19 5519 0000 0871 4090
66, BIC: MVBMDE55XXX; Hamburg Commercial Bank AG,
IBAN: DE16 2105 0000 1001 4386 27, BIC: HSHNDEHH.
Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

§ 3 VERTRAULICHKEIT

Alle durch uns erteilten Informationen und Unterlagen
sind ausschlieflich fur unsere Kunden bestimmt und dur-
fen von diesen nur mit unserer vorherigen Zustimmung
weitergegeben werden. Bei schuldhaften Verstdfen des
Kunden haftet dieser auf Schadensersatz.

§ 4 HAFTUNG
Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebe-
nen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom

anderen Teil (z. B. Verkaufer bzw. Vermieter) stammen.
Eine Gewahrleistung oder Haftung fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht.
Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit
und Vollstandigkeit hin zu Uberprifen. Bei jeder leicht
fahrldssigen Schadensverursachung haftet die von Poll
Immobilien GmbH nur im Falle der Verletzung einer Ver-
tragspflicht, deren Erflllung den Vertrag pragt und auf
die der Kunde vertrauen darf, sowie begrenzt auf den
vertragstypischen und vorhersehbaren Schaden. Dies gilt
weder bei Schaden aus der Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit noch in Fallen zwingender
Haftung, insbesondere nicht im Fall der Ubernahme einer
Garantie.

§ 5 VERBRAUCHERHINWEISE ZUR STREITBEILEGUNG
Hinweis zur Online-Streitbeilegung gemaf Art. 14 Abs. 1
ODR-VO: Die Europdische Kommission stellt unter http://
ec.europa.eu/consumers/odr/ eine Plattform zur Online-
Streitbeilegung (OS) bereit. Wir sind nicht bereit oder
verpflichtet, an einem Streitbeilegungsverfahren teilzu-
nehmen. Wir nehmen auch nicht am Verfahren zur alter-
nativen Streitbeilegung in Verbrauchersachen gemafs § 36
VSBG teil.

§ 6 GERICHTSSTAND / ANWENDBARES RECHT

Handelt es sich auch bei unserem Kunden um einen
Kaufmann im Sinne des HGB, eine juristische Person des
offentlichen Rechts oder ein offentlich-rechtliches Son-
dervermogen, ist ausschlieBlicher Gerichtsstand Frankfurt
am Main. Es findet deutsches Recht Anwendung. Diese
Rechtswahl gilt bei Verbrauchern nur insoweit, als nicht
der durch zwingende Bestimmungen des Rechts des EU-
Staates oder der Schweiz, in dem bzw. der Verbraucher
seinen gewohnlichen Aufenthalt hat, gewahrte Schutz
entzogen wird.

§ 7 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz
oder teilweise unwirksam sein oder werden, wird dadurch
die Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht beruhrt.

‘ VON POLL



