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Exposé

Erdgeschosswohnung in Raubling

Modern wohnen - stilvolle 2- und 3-Zimmer-Wohnungen

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Nebenkosten

Miete Garage/Stellpl.

Mietsicherheit

in hochwertigem Neubau

3,00

88,95 m?
Luft-/Wasserwarme
150 €

50 €

4.800 €

www.ohne-makler.net/expose/409463

Objekt-Nr. OM-409463
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 1.450 € + NK

Ansprechpartner:
Fortesa Nebihi

83064 Raubling
Bayern
Deutschland

Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Stellplatze

Heizung

ab Datum
01.02.2026
Erstbezug

2

1
Erdgeschoss
1

Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Dieses moderne Mehrfamilienhaus bietet ein Wohnkonzept, das zeitgeméafie Architektur,
hochwertige Ausstattung und ein angenehmes Wohngefiihl perfekt vereint. Die klar
strukturierte Bauweise, grof3zligige Fensterflachen und eine sorgfiltig gewahlte Materialpalette
schaffen eine Wohnatmosphare, die hell, einladend und zugleich stilvoll ist.

Die 2- und 3-Zimmer-Wohnungen sind ideal fiir Singles, Paare oder kleine Familien. Jede
Einheit tiberzeugt durch durchdachte Grundrisse, helle Wohnraume und ein hochwertiges
Ambiente. Die offen gestalteten Wohn- und Essbereiche schaffen ein kommunikatives Zentrum
jeder Wohnung und bieten direkten Zugang zu Balkonen oder Terrassen.

Ob entspanntes Arbeiten im Homeoffice, gemititliche Abende im Wohnbereich oder Kochen in
der modernen Kuiche — hier entsteht Wohnqualitat, die im Alltag spurbar wird. Die Bader sind
grof3ziigig gestaltet und mit modernen Sanitdranlagen ausgestattet. Zusatzlich verfugt das
Gebaude uber eine Tiefgarage bzw. Aufienstellplatze sowie Aufziige, die alle Etagen
komfortabel verbinden.

Das gesamte Haus erfiillt hochste Anspriiche an Energieeffizienz, Sicherheit und modernen
Wohnkomfort — ein Zuhause, das gleichermafien funktional wie einladend ist.

Erdgeschoss:

3 Zimmer Wohnung mit Terrasse 88,56 m? - Miete kalt 1450 Euro +150 Kiiche Euro + 150
Euro Nebenkosten + 50 Euro Stellplatz = 1800 Euro warm

2 Zimmer Wohnung mit Terrasse 72,88 m? - Miete kalt 1200 Euro +150 Kiiche Euro + 150
Euro Nebenkosten + 50 Euro Stellplatz = 1550 Euro warm

Obergeschoss:

2 Zimmer Wohnung mit Terrasse 67,31 m?2 - Miete kalt 1100 Euro +150 Kiiche Euro + 150
Euro Nebenkosten + 50 Euro Stellplatz = 1450 Euro warm

3 Zimmer Wohnung mit Terrasse 83, 38 m? - Miete kalt 1350 Euro +150 Kiiche Euro + 150
Euro Nebenkosten + 50 Euro Stellplatz =1700 Euro warm

Dachgeschoss:

3 Zimmer Wohnung 117,09 m2 1900 Euro kalt + 150 Euro Kiichenmiete + 150 Euro
Nebenkosten + 50 Euro Stellplatz 2300 Euro warm

Ausstattung

Die Neubau-Doppelhaushalften zeichnen sich durch eine moderne, stilvolle und langlebige
Ausstattung aus, die hochsten Wohnanspriichen gerecht wird. Klare Linien, nattirliche
Materialien und hochwertige Technik schaffen ein harmonisches und zugleich komfortables
Wohnambiente.

Innenausstattung

Hochwertiger Sichtestrich im Erdgeschoss fiir eine moderne, puristische Raumwirkung
Parkettbéden in den Wohn- und Schlafbereichen fiir warme, nattirliche Akzente
Architektonisch anspruchsvolle Sichtbetontreppen

Grof3ztigiger offener Wohn- und Essbereich mit viel Licht

Hochwertige Einbaukiiche mit BORA-Kochfeldabzug sowie Geriaten von BOSCH/Siemens

Fubodenheizung in allen Etagen fur ein angenehmes Raumklima

Innenraumbeliftungssystem zur kontinuierlichen Frischluftzufuhr
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Grofes Badezimmer mit Dusche und Badewanne

Moderne Schliefanlage fir erhéhten Sicherheitskomfort
Aufienbereich & Komfort

Senkrechtmarkisen als effektiver Sonnen- und Sichtschutz
Eigener Gartenanteil je Wohneinheit (ca. 43 m? bzw. 80 m?)
Terrasse mit direktem Zugang vom Wohnbereich

Zwei Aufienstellplatze je Einheit (zzgl. 50 € pro Stellplatz)
Vollunterkellerung mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten

Die Ausstattung verbindet moderne Architektur, sorgfaltige Materialauswahl und technische
Qualitat zu einem Wohnumfeld, das gleichermafien stilvoll wie funktional ist.

FugBboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Die Doppelhaushalften befinden sich in einer besonders ruhigen und familienfreundlichen
Seitenstraie im beliebten Raublinger Ortsteil Nickelheim. Die Nachbarschaft ist gepragt von
gepflegten Einfamilien- und Doppelhausern, weitlaufigen Griinflachen und einer angenehmen
Wohnatmosphére — ideal fiir alle, die naturnah wohnen und gleichzeitig gut angebunden sein
mochten.

Der Hauptort Raubling liegt nur etwa 5 km entfernt und bietet eine hervorragende
Infrastruktur: Hier finden sich diverse Einkaufsméglichkeiten, Superméarkte, Backereien,
Restaurants sowie medizinische Versorgung durch Arzte und Apotheken. Auch Kindergarten
und Schulen sind gut erreichbar und machen die Lage besonders attraktiv fiir Familien.
Freizeit- und Naturbegeisterte kommen ebenfalls voll auf ihre Kosten. Die Umgebung ladt zu
ausgedehnten Spaziergdngen, Fahrradtouren und sportlichen Aktivititen ein — sowohl entlang
des Inn-Ufers als auch in den umliegenden Wiesen und Wéaldern. Die Nahe zu den
Chiemgauer Alpen erdffnet zudem vielfaltige Moglichkeiten flir Wanderungen, Bergtouren und
Wintersport.

Verkehrstechnisch ist Nickelheim hervorragend angebunden:

Rosenheim erreichen Sie in ca. 11 km,

Miinchen uber die A8 in ca. 65 km,

Salzburg in ca. 87 km.

Der Bahnhof Raubling bietet zudem regelmafiige Zugverbindungen in Richtung Rosenheim,
Miinchen sowie Kufstein und ist damit ideal fiir Pendler.

Eine Lage also, die Ruhe, Natur und perfekte Erreichbarkeit miteinander vereint.
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Galerie

Beispielbilder

Bergblick
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Galerie
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Grundrisse
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* § Erdgeschoss m1:100
Wohneinheit 01
Wohnflache 88,95 m?
Nutzflache KG 20,58 m2
Gartenanteil 47,00 m2
Eingang 7,01 m?
WC 233 m?
Flur 2,13 m?
Bad 8,04 m?
Schiafen 1 13,44 m?
Schiafen 2 14,26 m?
Wohnen/Essen/Kochen 3238 m?
Temrasse 50% 9,39 m?
— Gesamtwohnfliche 88,95 m?
e Abstaliraum WE 01 im KG 20,58 m?
|
|
I
I
Neubau eines Mehrfamilienhdusern mit 5 Wohneinheiten WB Grundstticks KG
Birkenweg 9, 83064 Raubling-Nicklheim Fr. Eva Post

Raublinger StralRe 33
83064 Raubling

Birkenweg 9 - WE 01 EG Nobil 140 151 23686580

mail e.post@bora.com
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Grundrisse
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i Erdgeschoss m1:100
Wohneinheit 02
Wohnflache 72,88 m?
Nutzflache KG 9,76 m2
Gartenanteil 57,00 m?
Flur 9,22 m?
Garderobe 284 m?
Bad 7,30 m?
Schiafen 13,44 m?
Wohnen/Essen/Kochen 30,89 m?
_ Temresse 50% 9,39 m?
—— — Gesamtwohnfiéche 72,88 m?
St Abstaliraum WE 02 im KG 9,76 m?
|
|
I
|
Neubau eines Mehrfamilienhdusern mit 5 Wohneinheiten WB Grundstticks KG
Birkenweg 9, 83064 Raubling-Nicklheim Fr. Eva Post
Raublinger StralRe 33
83064 Raubling
. Tel +49 8035 9840306
- Mobil +49 151 23586580
B I rke nweg 9 WE 02 E G mail e.post@bora.com
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Grundrisse
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Obergeschoss Mi:100

Wohneinheit 03

Wohnflache
Nutzflache KG

Eingang
WC

Flur

Bad

Schiafen 1

Schiafen 2
Wohnen/Essen/Kochen
Temresse 50%

Gesamtwohnfléiche
Abstaliraum WE 03 im KG

83,37 m?
12,90 m?

Neubau eines Mehrfamilienhdusern mit 5 Wohneinheiten
Birkenweg 9, 83064 Raubling-Nicklheim

Birkenweg 9 - WE 03 OG

WB Grundstlicks KG

Fr. Eva Post

Raublinger StralRe 33

83064 Raubling

Tel +49 8035 9840306
Mobil +49 151 23586580
mail e.post@bora.com
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Grundrisse
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[Wahnung 4 |
F:7.30 [BF:28¢m |
] |/
* 7] °
i Obergeschoss M1:100
Wohneinheit 04
Wohnflache 67,30 m?
Nutzflache KG 9,76 m2
Flur 9,22 m?
Garderobe 284 m?
Bad 7,30 m?
Schiafen 13,44 m?
Wohnen/Essen/Kochen 30,80 m?
Temrasse 50% 381 m
] Gesamtwohnfliche 87,30 m?
Absteliraum WE 04 im KG 9,76 m?
Neubau eines Mehrfamilienhdusern mit 5 Wohneinheiten WB Grundstticks KG
Birkenweg 9, 83064 Raubling-Nicklheim Fr. Eva Post

Raublinger StralRe 33
83064 Raubling

Tel +49 8035 9840306

Birkenweg 9 - WE 04 OG Sebl o e e
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Grundrisse

2,00m Lnle 2,00m Linle
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I BF:18.71 m?
2,00m Unle 2,00m Linle
Dachgeschoss mi1:100 Eingang 558m? 558
, 3 WC 4,63 m?
Wohneinheit 05 abzlglich 50% <2,00m Aeam 290 m
G"Urh " 1182m?  11,82m?
o 'ohnen/Essen 29,44 m?
Wohnflache 67,30 m? abzliglich 50% <2,00m 0,88 m?
Nutzflache KG 24,52 m? abzlglich 50% <2,00m 233m?  2825m?
Kuche 17,70 m?
abzliglich 50% <2,00m 0,75 m?
abzliglich 50% <2,00m -1,22m? 14,73 m?
Schlafen 1 21,55m?
abzilglich 50% <2,00m 0,75 m?
abzliglich 50% <2,00m -3,18 m? 17,62 m?
Schlafen 2 22,51 m?
abziglich 50% <2,00m 0,83 m?
abziiglich 50% <2,00m 2,38m2  1932m?
Bad 9,12 m? 9,12 m?
Terasse 50% 19,71 m? 9,85 m?
Gesamtwohnfliéche 118,08 m?
Abstellraum WE 04 im KG 2452m?  24,52m?
Neubau eines Mehrfamilienhdusern mit 5 Wohneinheiten WB Grundstticks KG
Birkenweg 9, 83064 Raubling-Nicklheim Fr. Eva Post

Raublinger StralRe 33
83064 Raubling

Birkenweg 9 - WE 05 DG Nobil 140 151 23686580

mail e.post@bora.com
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