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Niederbergkirchen

Ein Haus wie ein Versprechen — Einfamilienhaus im
Landhausstil mit Fernsicht und Raum zum
Durchatmen
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Ein Ort, an dem das Herz zur Ruhe kommt und der Alltag in den Hintergrund tritt — dieses
freistehende Einfamilienhaus in Niederbergkirchen vereint auf einzigartige Weise
landliche Idylle mit gehobener Wohnqualitat. Auf einem ca. 874 m2 grofR3en, gut
geschnittenen Grundstiick thront das ca. 1983/84 erbaute Landhaus mit einer
Wohnflache von etwa 273 m? — ein Zuhause, das nicht nur Raum bietet, sondern auch
Atmosphéare und ein Gefuihl von Geborgenheit.

Bei Eintreten des Hauses empfangt Sie eine weitlaufige Diele, von der aus Buro und
Gaste-WC erreichbar sind. Der offene Grundriss des Erdgeschosses schafft eine
einladende, luftige Stimmung: Der lichtdurchflutete Essbereich mit groRem
Panoramafenster 6ffnet den Blick auf den sonnigen Garten mit Pool — hier geniel3en Sie
Sonne bis in die Abendstunden. Das angrenzende Wohnzimmer bietet viel Raum zum
Ankommen und Wohlfiihlen, wahrend ein stilvoller Kachelofen an kiihlen Tagen fur
behagliche Warme sorgt. Die angrenzende Kiche 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
Freiheit atmen lasst. Hier finden Sie zwei weitere Birordume, ein Kinderzimmer, ein
grof3es Schlafzimmer mit Ankleidebereich und Zugang zum Balkon, der sich tber die
gesamte Westseite des Hauses erstreckt, sowie ein komfortables Badezimmer —
durchdacht fir das Leben einer Familie oder eines Paares mit viel Platzbedarf. Im
Dachgeschoss befindet sich ein weiteres Schlafzimmer mit eigenem Duschbad — ideal
als Ruckzugsort oder Gastezimmer.

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

Auch der Au3enbereich lasst keine Winsche offen: Eine breite Einfahrt fihrt Gber den
Uberdachten Eingangsbereich zur Doppelgarage. Der liebevoll angelegte Garten
erstreckt sich Uber drei Seiten des Hauses. Auf der Slidseite ladt ein groRer Pool zum
Baden und Verweilen ein, wahrend auf der gegeniberliegenden Seite ein idyllischer
Gartenteich mit Holzdeck ein perfekter Riickzugsort zum Traumen und Abschalten ist.

Die Lage ist ebenso ideal wie charmant: Ruhig im Ortskern von Niederbergkirchen




gelegen, mit atemberaubendem Bergblick und kurzen Wegen nach Muhldorf oder
Neumarkt-Sankt Veit, erleben Sie hier ein perfektes Zusammenspiel aus zentral und
doch abgeschieden — ein seltenes Gut in der heutigen Zeit.

Dieses Haus ist mehr als nur ein Zuhause — es ist ein Lebensgefihl. Ein Ort, an dem
man ankommt, verweilt und immer wieder aufs Neue staunt. Lassen Sie sich verzaubern.

Lassen Sie sich vom einzigartigen Urlaubsflair dieses Wohntraums begeistern — wir
freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme flir einen Besichtigungstermin!

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

https://tour.ogulo.com/yS3W
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Hier geht es zur virtuellen Besichtigungstour (360° Rundgang in der Immobilie):
https://tour.ogulo.com/yS3wW
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Niederbergkirchen — Ein harmonisches Leben zwischen sanfter Naturidylle und urbaner
Nahe

Eingebettet in das malerische Hugelland Oberbayerns, zwischen den lieblichen
Flusstéalern von Rott und Isen, liegt Niederbergkirchen — eine Gemeinde, die wie
geschaffen ist fur alle, die das Leben in Balance schatzen. Hier trifft [andliche Ruhe auf
eine reizvolle Naturlandschaft mit weitlaufigen Wiesen, Feldern und Waldern, die zum
Durchatmen und Krafttanken einladen.

Trotz seiner landlichen Pragung ist Niederbergkirchen ein Ort voller lebendiger Nahe: Nur
wenige Kilometer trennen es von den lebendigen Zentren Mihldorfs und Neumarkt-Sankt
Veits, wahrend der nahe Autobahnanschluss Muihldorf-Nord (A94) Miinchen, Passau und
zahlreiche weitere Metropolen schnell erreichbar macht. Diese hervorragende Anbindung
offnet Turen zu beruflichen Chancen, kulturellen Highlights und einem facettenreichen
Leben.

In Niederbergkirchen verschmelzen familiare Geborgenheit und eine moderne
Infrastruktur auf besondere Weise. Ein Kindergarten, eine gut ausgestattete Grundschule
sowie ein charmanter Selbstbedienungs-Dorfladen garantieren eine komfortable
Grundversorgung — ein sicheres Fundament fir Familien, Paare und all jene, die Ruhe
und Gemeinschaft suchen. Wirtschaftlich profitiert die Gemeinde von der aufstrebenden
Region Mihldorf am Inn. Gut erschlossene Gewerbegebiete, exzellente
Verkehrsanbindungen 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: Es ist ein Ort, der mit
seiner sanften Hugellandschatft zu Freizeit, Erholung und Abenteuer einladt. Ob
Wanderungen durch blihende Wiesen, Radtouren 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
majestatischen Alpen liegen faszinierende Ausflugsziele nur einen Steinwurf entfernt.
Bildung wird in der Region grof3geschrieben — vom Kindergarten bis zur Technischen
Hochschule Rosenheim mit praxisorientierten Studiengéngen. So wachsen hier
Generationen heran, die Tradition und Innovation harmonisch miteinander verbinden.




Niederbergkirchen — ein Ort, der mit seiner bezaubernden Landschaft, der lebendigen
Gemeinschaft und der idealen Lage Herzen berihrt. Ein Lebensmittelpunkt fir
Menschen, die in einer Welt voller Hektik eine Oase der Ruhe und zugleich den Puls der

Zeit suchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 181.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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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Dany-Alexander Kessler

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

www.von-poll.com
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