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Exposé

Einfamilienhaus in Niederviehbach

Premium-Einfamilienhaus mit Panoramablick,
bezugsbereit nur ca. 100 km von Miinchen
"Provisionsfrei”

Baujahr
Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Ubernahme

https://www.ohne-makler.net/immobilie/466251/

1994

629,00 m?
2

8.00
276,00 m2
119,00 m?
Gas

ab Datum

Objekt-Nr. OM-466251
Einfamilienhaus

Verkauf: 789.000 €

Ansprechpartner:
Herbert Till

Am Weinberg 20
84183 Niederviehbach
Bayern

Deutschland

Ubernahmedatum 30.11.2026

Zustand modernisiert
Schlafzimmer 2

Badezimmer 2

Garagen 2

Stellplatze 2

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Modernisiertes Premium-Einfamilienhaus mit Panoramablick, PV-Anlage & mediterranem
Flair zu finden. Voll mébliert ® Nachhaltige Technik ® bezugsbereit

Dieses auflergewohnliche Einfamilienhaus in ruhiger Héhenlage am westlichen Ortsrand
verbindet mediterranen Wohnstil mit moderner Nachhaltigkeit und hochwertiger Ausstattung
auf besonders elegante Weise. Auf ca. 276 m? Wohnflache erwartet Sie ein lichtdurchflutetes
Zuhause mit grofizligigem Raumkonzept und Panoramablick in Richtung des Bayerischen
Wald sowie liebevoll gestalteten Auf3enbereichen mit mediterranem Charakter. Die hochwertige
Moblierung und der komplette Hausrat kénnen auf Wunsch tibernommen werden - ideal fir
Menschen, die ohne Aufwand direkt ankommen und geniefen mdchten.

Highlights auf einen Blick Eckdaten

*Wohnflache: ca. 276 m?

*Nutzflache Untergeschoss: ca. 119 m?

*Grundstiicksflache: ca. 629 m?

*Baujahr: 1994

*Modernisierung: 2023

*Voll moébliert inklusive Hausrat

*bezugsbereit

Highlights auf einen Blick

® Unverbaubarer Panoramablick in Richtung zum Bayerischen Wald

* Ruhige und attraktive Ortsrandlage

* Voll mébliert inklusive kompletten Hausrat

* Grof3ztigiger Buirobereich/Homeoffice mit ca. 44 m?

* 2 x Photovoltaikanlagen mit Speicher 7,2kWp und ohne 9,6kWp

® Solarthermie zur Unterstiitzung der Warmwasserbereitung

® Vorbereitung fiir Anschluss an Nahwarme-/Hackschnitzel-

Heizkraftwerk

* Grof3e Regenwasserzisterne

¢ Klimatisierte obere Etage

* Professionelle Alarmanlage

* Mediterrane Terrassen mit Travertin-Naturstein

® Whirlpool-/Jacuzzi-Anschluss vorhanden

¢ Fitnessraum im Erdgeschoss

* Sauna- und Werkstattbereich im Untergeschoss

* Doppelgarage mit drei Sektionaltoren

* Bezugsbereit ohne Renovierungsaufwand

Komplettere Angaben als PDF auch in den Dokumenten zu finden!!!
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Nachhaltige & zukunftsorientierte Haustechnik

Die Immobilie tiberzeugt mit einem durchdachten Energiekonzept und moderner Haustechnik:
*Gasheizung mit zentraler Warmwasserversorgung

*Solarthermieanlage zur Unterstiitzung der Warmwasserbereitung

*Vorbereitung fir den Anschluss an ein Hackschnitzel-

Dorfheizkraftwerk

*Zwei Photovoltaikanlagen: eine zur Netzeinspeisung

eine mit Batteriespeicher zur Eigenstromnutzung

*Grofie Regenwasserzisterne

*Hauswassersystem fuir Toilettensptilung und Gartenbewéasserung

eKlimaanlage fir fiinf RAume der oberen Etage

*Professionelle Alarmanlage im gesamten Haus

Diese Photovoltaikanlagen, Batteriespeicher, Solarthermie, Regenwassernutzung und die
vorbereitete Anbindung an ein Nahwarmenetz reduzieren laufende Betriebskosten und machen
die Immobilie zukunftssicher. Ein stimmiges Gesamtkonzept aus Komfort, Nachhaltigkeit und
Energieeflizienz.

Wohnen & Genieflen

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich tiberzeugt mit hochwertiger Einbauktiche,
modernem Kaminofen und flieBendem Ubergang zur oberen Wohnebene. Die Kiiche bietet
direkten Zugang zur Terrasse und ist vollstdndig ausgestattet — inklusive moderner
Elektrogerate und grofizuigiger Stauraumlésungen. Direkt daneben tiberzeugt die grofie
Speisekammer mit zwei weiteren Kiihlschranken und gentigend Stauraum. Das Wohnzimmer
mit offenem Dachbereich, Balkonzugang und beeindruckendem Ausblick schalfft eine
besondere Wohnatmosphére.

Schlafen & Wellness

Das grofizligige Schlafzimmer mit angrenzenden Ankleidebereichen bietet hochsten
Wohnkomfort.

Das modernisierte Badezimmer begeistert mit:

egrofier begehbarer Dusche

sstilvoller Badewanne auch fiir zwei Personen

shochwertiger Ausstattung

*Spa-dhnlichem Ambiente

Ausstattung

Arbeiten & Homeoffice

Reprasentativer Homeoffice- und Biirobereich mit ca. 44 m? Nutzflache, mehreren
Arbeitsplatzen und Balkonzugang. Ideal flir Selbststandige, Unternehmer oder hybrides
Arbeiten auf professionellem Niveau. Schneller Internetanschluss (ca. 70 Mbit/s Download /
28,4 Mbit/s Upload) — ideal fir Homeoffice und Streaming

Highlights:

*mehrere Arbeitsplatze moglich

*grof3e Einbauschranke

*Balkonzugang
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elichtdurchflutete Atmosphéare

eideal fiir Selbststandige oder hybrides Arbeiten

Fitness, Sauna & Hobbybereiche

Das Haus bietet aufSergewohnlich viele Zusatzflachen fiir Freizeit und Hobby:
seigener Fitnessraum mit moderner Ausstattung

*Sauna mit Duschbereich

*grofie Werkstatt

*Hauswirtschaftsraum

sumfangreiche Lager- und Technikflachen

Garage & Aufienbereich

Die grofztigige Doppelgarage mit drei elektrischen Sektionaltoren bietet viel Platz far
Fahrzeuge, Hobby und Stauraum.

Besondere Highlights im Aufienbereich:
*mediterrane Terrassenanlage
*Travertin-Natursteinmauern
egepflegte Gartenanlage
*Whirlpool-/Jacuzzi-Anschluss
*Durchfahrt zum Garten

egrofies Sonnensegel

*maximale Privatsphare

Hier genief3en Sie Ruhe, Sonne und spektakulare Sonnenuntergange in besonderer
Atmosphaére.

Fazit

Dieses hochwertige Einfamilienhaus vereint stilvolles Wohnen, moderne Nachhaltigkeit und
aufiergewohnliche Lebensqualitit in besonderer Lage.

Ob als exklusives Familienhaus, reprasentativer Wohnsitz mit grof3zligigem Homeoffice oder
sofort nutzbare Komplettimmobilie — hier erwartet Sie ein Zuhause mit Charakter, Komfort
und beeindruckendem Ausblick.

Einziehen.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Sauna,
Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Lage
Lage & Infrastruktur

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage im niederbayerischen Raum nahe Dingolfing
und nur wenige Minuten von der A92 entfernt.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen, naturnahem Umfeld und hervorragender
Infrastruktur macht diesen Standort besonders attraktiv.
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Im Ort befinden sich unter anderem:

Einkaufsmoglichkeiten und Backerei

Banken

Hausarzt und Zahnarzt

Grundschule und Realschule

Gastronomie und Freizeitangebote

Spazier- und Radwege entlang der Isar beginnen direkt vor der Haustiir.

Der Woérther See mit Strandbad sowie der Waketoolz Wakepark in Worth an der Isar sind
ebenso schnell erreichbar wie die historische Altstadt von Landshut.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Grundschule, Realschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 118,90 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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