Mettenheim

Raum & Lebensgefuhl — GroBzugiges Haus auf
sonnigem Eckgrundstuck - nur 40 Min. von
Munchen entfernt

Objektnummer: 25338006

KAUFPREIS: 749.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 263,16 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 883 m?
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Objektnummer: 25338006 - 84562 Mettenheim

Auf einen Blick

25338006 749.000 EUR

ca. 263,16 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1978 2008

2 x Freiplatz, 1 x
Garage Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche




Objektnummer: 25338006 - 84562 Mettenheim

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Ol 57.00 kWh/m?a
24.03.2035 B

o] 1978
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Heizung

Ollager

Rohboden - Pool vorbereitet -
noch kein Pool vorhanden

HWR/
Vorrate




1

Badezimmer/

Galerie ELW

ELW
Luftraum




Objektnummer: 25338006 - 84562 Mettenheim

Ein erster Eindruck

Retro trifft Raum & Lebensgefiihl - GroBzligiges Zuhause auf sonnigem

Eckgrundstiick mit viel Platz zum Entfalten

Dieses exklusive Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vereint hdchsten
Wohnkomfort, ein groBzligiges Raumangebot und eine idyllische Lage in einer der
begehrtesten Wohngegenden von Mettenheim. Die im Jahr 1978 in solider und fur
die damalige Zeit moderne Bauweise errichtete Immobilie befindet sich auf einem
ca. 882 m? groBen Eckgrundstiick und liberzeugt durch ihre durchdachte
Architektur mit lichtdurchfluteten Raumen. Mit einer groBzligigen Wohnflache von
ca. 263 m? bietet das Haus auBergewdhnlich viel Platz fur individuelle

Wohnkonzepte und komfortables Wohnen auf hohem Niveau.

Dach und Wande sind gut gedammt (2005), wodurch das Haus - gemessen am
Baujahr — energetisch sehr gut aufgestellt ist. Die offene Gestaltung des
Wohnbereichs im Erdgeschoss schafft mit Sichtdachstuhl und Galerie eine
einladende Atmosphare, wahrend die hohen Decken ein beeindruckendes
Raumgefuhl vermitteln. Der direkte Zugang zur Gberdachten Terrasse sowie zum

liebevoll angelegten Poolbereich 1adt zu entspannten Stunden im Freien ein.

Der Eingangsbereich flhrt Giber eine separate Diele in einen weitlaufigen Flur, von
dem aus die Raume des Hauses zuganglich sind. Hier befinden sich das elegante
Schlafzimmer mit abgetrennter Ankleide sowie das stilvoll gestaltete Badezimmer
mit Dusche und Badewanne. Ein separates WC sowie der Zugang zur Kiiche und
dem offenen Wohnbereich sind ebenfalls Gber den Flur erschlossen. Die helle und
offene Gestaltung von Wohn-, Ess- und Klichenbereich schafft eine harmonische
Verbindung und bietet viel Raum fir individuelle Wohnkonzepte. Vom Wohnzimmer

aus fuhrt eine stilvolle Wendeltreppe auf eine charmante Galerie, die einen




wunderbaren Blick auf den offenen Wohnbereich bietet.

Die angrenzende Einliegerwohnung erstreckt sich Uber zwei Etagen und bietet mit
drei Zimmern, einem Badezimmer sowie einem separaten WC vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten. Sie verfligt Uber einen eigenen Zugang Uber die Diele im
Eingangsbereich und ist zusatzlich lUber die Galerie zu erreichen, was eine optimale

Balance zwischen Privatsphare und Integration ermdglicht.

Das groBzligige Kellergeschoss wird durch Lichtgraben auf zwei Seiten mit
Tageslicht versorgt und bietet dank seiner durchdachten Raumaufteilung vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten. Alle Etagen, inkl. dem Kellergeschoss verfligen Uber eine

Mindestraumhohe von 2,67 m oder hoher.

Ein besonders hervorzuhebender, tagesbelichteter Kellerraum ist bereits fiir die
Installation eines Indoorpools vorbereitet, [asst jedoch auch alternative
Nutzungskonzepte zu — ideal auch zur Gestaltung lhres eigenen Schutzraums im
Haus. Auch die Mdglichkeit ein weiteres Bad im Kellergeschoss zu installieren ist

gegeben.

Der gepflegte Garten, welcher sich UGber alle Seiten des Hauses erstreckt, mit
stdlich ausgerichtetem Pool und groBzulgiger, Uberdachter Terrasse schafft eine
wahre Oase der Erholung und verleiht dem Anwesen ein besonderes Urlaubsflair.
Abgerundet wird dieses auBergewohnliche Immobilienangebot durch eine
geraumige Garage sowie eine hervorragende Infrastruktur mit optimaler

Verkehrsanbindung.

Lassen Sie sich von dieser einzigartigen Wohnperle begeistern — wir freuen uns auf

Ihre Kontaktaufnahme fir einen Besichtigungstermin!

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

https://tour.ogulo.com/609A
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Mettenheim, mit einer Einwohnerzahl von etwa 3.600, liegt
strategisch glinstig zwischen Muhldorf am Inn und Ampfing und bietet trotz ihrer
landlichen Lage eine beeindruckende Infrastruktur. Dank gut erreichbarer
Einkaufsmoglichkeiten — vom gemutlichen Dorfladen bis hin zu gréBeren
Discountern - finden die Bewohner alle notwendigen Einrichtungen in unmittelbarer

Nahe und kdnnen bequem alltdgliche Besorgungen erledigen.

Die Umgebung von Mettenheim zeichnet sich durch eine reizvolle Landschaft aus,
die das typische bayerische Alpenvorland widerspiegelt. Sanfte Hugel, weitlaufige
Wiesen und fruchtbare Felder pragen das Bild und laden zum Verweilen ein. Der
nahegelegene Fluss Inn schafft eine abwechslungsreiche Auenlandschaft, die
Auwalder, kleine Seen und eine hohe Artenvielfalt an Pflanzen und Tieren umfasst.
Besonders im Herbst und Winter bietet sich bei klarer Sicht ein spektakularer Blick
auf die Alpen am Horizont, was die Attraktivitat des landlichen Wohnens zusatzlich

erhoht.

Mettenheim gehdrt zum Landkreis Mahldorf am Inn, einer der dynamischsten
Wirtschaftsregionen Bayerns. Der Landkreis, in dem weit Gber 100.000 Menschen
leben, profitiert von einer zentralen Lage und einer hervorragenden Anbindung an
das Verkehrsnetz. Als bedeutender Verkehrsknoten im Stadtedreieck Miinchen,
Passau und Salzburg sind Stadt und Landkreis Muhldorf am Inn optimal an die
Umgebung angebunden. Mehrere StaatsstraBen und zwei BundesstraBen (B 12 und
B 15) durchziehen die Region und bieten eine hervorragende Mobilitat, die durch
die Autobahn A 94 verstarkt wird: Die Munchner Innenstadt und der internationale

Flughafen Minchen sind von Mettenheim aus in ca. 45 Minuten erreichbar.

Ein weiterer Pluspunkt ist das gut ausgebaute Schienennetz, das schnelle und




direkte Verbindungen sowohl fur Pendler als auch fir Reisende gewahrleistet. Die
Nahe zu bedeutenden Wirtschaftszentren und das naturnahe Umfeld machen
Mettenheim zu einem attraktiven Wohnort fir Familien, Berufspendler und alle, die
ein ruhiges Leben im Grliinen mit der Nahe zu urbanen Angeboten verbinden

mochten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 57.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 Muhldorf 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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