VON POLL

Niederbergkirchen

Ein Hauswie en Versprechen — Einfamilienhausim
L andhausstil mit Fernsicht und Raum zum
Durchatmen

Objektnummer: 26338022

KAUFPREIS: 775.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 275,26 m2 ¢ ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 874 m?
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Auf einen Blick

26338022 775.000 EUR

ca. 275,26 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

7 beurkundeten

4 Kaufpreises

4x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Ol 181.10 kWh/mz2a
11.09.2035 D

Ol 1983
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Ein Ort, an dem dasHerz zur Ruhe kommt und der Alltag in den Hintergrund tritt — dieses
freistehende Einfamilienhausin Nieder ber gkirchen vereint auf einzigartige Weise landliche
Idylle mit gehobener Wohnqualitat. Auf einem ca. 874 m2 grof3en, gut geschnittenen
Grundstiick thront das ca. 1983/84 erbaute L andhaus mit einer Wohnflache von etwa 273 m?2
—ein Zuhause, das nicht nur Raum bietet, sondern auch Atmosphére und ein Gefuihl von
Geborgenheit.

Bel Eintreten des Hauses empfangt Sie eine weitlaufige Diele, von der aus Bliro und Gaste-
WC erreichbar sind. Der offene Grundriss des Erdgeschosses schafft eine einladende, [uftige
Stimmung: Der lichtdurchflutete Essber eich mit grof3em Panoramafenster 6ffnet den Blick
auf den sonnigen Garten mit Pool —hier genief3en Sie Sonne bisin die Abendstunden. Das
angrenzende Wohnzimmer bietet viel Raum zum Ankommen und Wohlftihlen, wahrend ein
stilvoller Kachelofen an kihlen Tagen fur behagliche Warme sor gt. Die angrenzende K iiche
mit separatem Vorratsraum ist exklusiv und dennoch funktional durchdacht. Ein Ort, an
dem gerne gekocht und gelebt wird.

Im Obergeschoss erwarten Sie helle, grof3ziigige Raume mit einem offenen Flur, der Freheit
atmen lasst. Hier finden Sie zwei weitere Buroraume, ein Kinderziimmer, ein grof3es
Schlafzimmer mit Ankleidebereich und Zugang zum Balkon, der sich Uiber die gesamte
Westseite des Hauses er streckt, sowie ein komfortables Badezimmer — durchdacht fir das

L eben einer Familie oder eines Paares mit viel Platzbedarf. Im Dachgeschoss befindet sich
ein weiteres Schlafzimmer mit eigenem Duschbad —ideal als Riickzugsort oder
Gastezimmer.

Der luxuritse Keller rundet das Wohlfiihlangebot ab: Hier finden Sie einen grof3ziigigen
Hobbyraum, eine Waschkliche mit Lagerraum, einen Fitnessraum, ein zusatzliches WC und
einen Wellnessraum mit eigener Sauna —eine Oase der Entspannung mit Spa-Char akter, die
Urlaubsgefiihle weckt.

Auch der AulRenbereich lasst keine Wiinsche offen: Eine breite Einfahrt fihrt Gber den
Uber dachten Eingangsbereich zur Doppelgarage. Der liebevoll angelegte Garten er streckt
sich Uber drei Seiten des Hauses. Auf der Slidseite 1adt ein grof3er Pool zum Baden und
Verweilen ein, wahrend auf der gegentiberliegenden Seite ein idyllischer Gartenteich mit
Holzdeck ein perfekter Rickzugsort zum Traumen und Abschalten ist.

Die Lageist ebenso ideal wie charmant: Ruhig im Ortskern von Nieder ber gkirchen gelegen,
mit atemberaubendem Bergblick und kurzen Wegen nach M Uhldorf oder Neumar kt-Sankt




Veit, erleben Sie hier ein perfektes Zusammenspiel aus zentral und doch abgeschieden —ein
seltenes Gut in der heutigen Zeit.

DiesesHausist mehr alsnur ein Zuhause—esist ein Lebensgefuhl. Ein Ort, an dem man
ankommt, verweilt und immer wieder aufs Neue staunt. Lassen Sie sich ver zaubern.

Lassen Sie sich vom einzigartigen Urlaubsflair dieses Wohntraums begeistern —wir freuen
uns auf Ihre Kontaktaufnahme fiir einen Besichtigungster min!

Hier geht es zur virtuellen Besichtigungstour (360° Rundgang in der Immobilie):

https://tour.ogulo.com/yS3W
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Ausstattung und Details

Hier geht es zur virtuellen Besichtigungstour (360° Rundgang in der Immobilie):
https://tour.ogulo.com/yS3W
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Alles zum Standort

Nieder ber gkirchen — Ein harmonisches L eben zwischen sanfter Naturidylle und urbaner
Nahe

Eingebettet in das malerische Hiigelland Ober bayer ns, zwischen den lieblichen Flusstéalern
von Rott und Isen, liegt Nieder ber gkirchen —eine Gemeinde, die wie geschaffen ist fur alle,
diedas L eben in Balance schatzen. Hier trifft landliche Ruhe auf einereizvolle
Naturlandschaft mit weitlaufigen Wiesen, Feldern und Waldern, die zum Durchatmen und
Krafttanken einladen.

Trotz seiner landlichen Préagung ist Niederbergkirchen ein Ort voller lebendiger Nahe: Nur
wenige Kilometer trennen esvon den lebendigen Zentren M hldorfs und Neumar kt-Sankt
Veits, wahrend der nahe Autobahnanschluss M tihldorf-Nord (A94) M Ginchen, Passau und
zahlreiche weitere M etropolen schnell erreichbar macht. Diese hervorragende Anbindung
Offnet Tlren zu beruflichen Chancen, kulturellen Highlights und einem facettenr eichen

L eben.

In Nieder bergkirchen ver schmelzen familiare Gebor genheit und eine moder ne Infrastruktur
auf besondere Weise. Ein Kindergarten, eine gut ausgestattete Grundschule sowie ein
charmanter Selbstbedienungs-Dorfladen garantieren eine komfortable Grundver sorgung —
ein sicheres Fundament fir Familien, Paare und all jene, die Ruhe und Gemeinschaft
suchen. Wirtschaftlich profitiert die Gemeinde von der aufstrebenden Region M dhldorf am
Inn. Gut erschlossene Gewer begebiete, exzellente Verkehr sanbindungen und ein
leistungsfahiger Guterbahnhof bieten Unternehmen aus Industrie, Handwerk und
Dienstleistung beste Voraussetzungen, um zu wachsen und zu gedeihen.

Doch Niederbergkirchen ist mehr als ein wirtschaftlicher Standort: Esist ein Ort, der mit
seiner sanften Higellandschaft zu Freizeit, Erholung und Abenteuer einléadt. Ob
Wanderungen durch blihende Wiesen, Radtour en entlang idyllischer Pfade oder sportliche
Aktivitaten wie Segelfliegen und Fallschirmspringen — die Natur zeigt sich hier von ihrer
schonsten Seite. Und mit dem nahegelegenen Inn, dem Chiemsee und den maj estétischen
Alpen liegen faszinierende Ausflugsziele nur einen Steinwurf entfernt. Bildung wird in der
Region grof3geschrieben —vom Kindergarten bis zur Technischen Hochschule Rosenheim
mit praxisorientierten Studiengangen. So wachsen hier Generationen heran, die Tradition
und Innovation harmonisch miteinander verbinden.

Nieder bergkirchen —ein Ort, der mit seiner bezauber nden L andschaft, der Iebendigen
Gemeinschaft und der idealen Lage Herzen bertihrt. Ein L ebensmittelpunkt fir Menschen,




diein einer Welt voller Hektik eine Oase der Ruhe und zugleich den Pulsder Zeit suchen.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 M Uhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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