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Niederviehbach

Gemutlichkeit trifft Lebensqualitat — Einfamilienhaus
mit grol3em Garten und Freizeitwert
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

www.von-poll.com
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Patryk Kelm
Geschaftsstelleninhaber

Christian Kartmann
Biroleiter

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0871 -96 5998 0

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von-poll.com/landshut
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Wohnen mit Seele — charmantes Holzhaus in idyllischer Lage von Niederviehbach

Dieses liebevoll gestaltete Einfamilienhaus vereint nattrlichen Wohnkomfort mit hohem
Freizeitwert — inmitten einer ruhigen, griinen Nachbarschaft unweit der Isar. Das im Jahr
1991 in Holzbauweise errichtete Haus Uberzeugt durch seine warme Ausstrahlung, den
natirlichen Charme und ein Raumklima, das sofort Geborgenheit vermittelt. Bereits beim
Betreten umfangt einen der angenehme Duft des Holzes — ein Geflihl von Zuhause.

Mit ca. 119 m2 Wohnflache auf drei Etagen bietet das Haus gentigend Platz flr
individuelle Wohnbedirfnisse. Herzstlick ist der offene Wohn- und Essbereich mit Kamin
— ideal fur gemutliche Abende. Zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer, ein separates
Gaste-WC sowie zwei Balkone und Terrassen schaffen Raum fiir Entspannung und
Ruckzug.

Das ca. 993 m2 grof3e Grundstick ist ein wahres Paradies fiir Naturliebhaber und
Hobbyhandwerker: Eine charmante Pergola, eine Grillkota, mehrere Nebengebaude
inklusive Werkstatt sowie ein Carport und eine gro3ziigige Garage (fur zwei Fahrzeuge
hintereinander) bieten vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten. Hier lasst sich der Alltag mit
einem Hauch von Urlaub kombinieren.

Die Lage ist perfekt: Niederviehbach punktet mit ausgezeichneter Infrastruktur, N&he zu
Badeseen und einer hervorragenden Anbindung nach Landshut und Dingolfing. Ob
Familie, Paar oder Individualist — dieses Haus schenkt Lebensqualitat, Ruhe und
Inspiration.

Ein Zuhause mit Herz und Charakter — lassen Sie sich von der besonderen Atmosphare
dieses Holzhauses begeistern.

Die 360-Grad-Digitaltour kobnnen Sie unter diesen Link abrufen:
https://tour.giraffe360.com/980cdfd6866b4910a31fa6cfa3fe8asf/
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Die Highlights auf einen Blick:

* Charmantes Holzhaus mit besonderer Wohnatmosphare

* Ca. 119 m? Wohnflache auf drei Ebenen

* GrolRes Grundstuck mit ca. 993 m? Flache

* Ruhige, grine Wohnlage in direkter Isarnahe

* Zwei Terrassen und ein Balkon mit herrlichem Ausblick

* Liebevoll angelegter Garten mit hoher Privatsphéare

* Grillkota, Pergola und vielseitig nutzbare Nebengebaude

* Werkstatt fur Hobby oder Handwerk

* Kaminofen im Wohnbereich fir gemutliche Abende

* Zwei Schlafzimmer, ein Bad und separates Gaste-WC

* Carport sowie Einzelgarage flir zwei Fahrzeuge hintereinander
* Gepflegter Zustand — sofort bezugsbereit

* Niederviehbach mit Top-Infrastruktur (Schule, KiTa, Einkauf)

* Hoher Freizeitwert: Badeseen, Radwege, Sportvereine

* Schnelle Anbindung Gber A92 Richtung Minchen und Deggendorf
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Niederviehbach verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Infrastruktur und
hoher Lebensqualitat. Die Gemeinde liegt idyllisch im Landkreis Dingolfing-Landau —
eingebettet in die sanfte Hiigellandschaft Niederbayerns und in direkter Nahe zur Isar, die
zu ausgedehnten Spaziergédngen, Radtouren und Naturerlebnissen einladt.

Besonders fur Familien bietet der Ort optimale Bedingungen: Ein moderner Kindergarten,
eine Grund- und Mittelschule sowie vielféltige Sport- und Freizeitangebote — darunter
FuBball, Tennis, Turnen und Schiitzenverein — sorgen flir ein aktives und gut betreutes
Aufwachsen. Weiterfiihrende Schulen befinden sich im nahegelegenen Dingolfing oder
Landshut, beide bequem erreichbar.

Fir den taglichen Bedarf steht ein gut sortierter Supermarkt direkt im Ort zur Verfligung,
ebenso wie Béckereien, Metzger und arztliche Versorgung. Kulinarisch bietet
Niederviehbach ebenfalls Genuss: gemtitliche Gasthéuser und regionale Kiiche pragen
das Ortsbild.

Zahlreiche Badeseen in der Umgebung laden im Sommer zur Erholung ein — darunter der
bekannte Vilstalsee oder der Muihlbachsee. Die N&he zur Natur verleiht dem Ort hohen
Freizeitwert und sorgt zugleich fir ein entschleunigtes Lebensgefinhl.

Trotz der ruhigen, griinen Lage ist die Verkehrsanbindung ideal: Uber die nur wenige
Minuten entfernte A92 erreicht man Landshut in ca. 15 Minuten, den Flughafen Miinchen
in etwa 45 Minuten und Deggendorf in rund 30 Minuten. Auch die B11 und der OPNV
bieten gute Mobilitat in alle Richtungen.

Niederviehbach — ein Ort, der moderne Infrastruktur, Naturnahe und familiares
Miteinander auf ideale Weise vereint.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 74.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 Landshut
Tel.: +49 871 -96 5998 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

www.von-poll.com
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