VON POLL

Mettenheim

Space & Lifestyle— Spacious house on a sunny cor ner
plot —only 40 minutes from Munich

Property ID: 25338006

PURCHASE PRICE: 749.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 263,16 m2 « ROOMS: 7 * LAND AREA: 883 m?
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At aglance

25338006

ca. 263,16 mz
Gabled roof
7

4

2

1978

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

749.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2008
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Ener gy consumption
i certificate
Qil
24.03.2035 57.00 kWh/m2a
Oil B
1978
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Heizung

Ollager

Rohboden - Pool vorbereitet -
noch kein Pool vorhanden

HWR/
Vorrate




1

Badezimmer/

Galerie ELW

ELW
Luftraum
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A first impression

Retro meets space and lifestyle— A spacious home on a sunny cor ner plot with plenty of
room to spread out. This exclusive detached house with a separate apartment combinesthe
highest level of living comfort, generousliving space, and an idyllic location in one of

M ettenheim's most sought-after residential areas. Built in 1978 using solid and, for itstime,
modern construction methods, the property sits on an approximately 882 m2 cor ner plot and
impresses with its well-designed ar chitecture and light-filled rooms. With a generousliving
area of approximately 263 mz, the house offers an exceptional amount of space for individual
living concepts and comfortableliving at a high standard. Theroof and walls are well
insulated (2005), making the house very ener gy efficient for its age. The open-plan design of
the ground floor living area, with its exposed roof trusses and gallery, creates an inviting
atmospher e, while the high ceilings convey an impressive sense of space. Direct accessto the
covered terrace and the beautifully landscaped pool area invites you to spend relaxing hours
outdoors. Theentrance leads via a separ ate hallway into a spacious corridor, from which the
rooms of the house ar e accessible. Here you will find the elegant bedroom with a separate
dressing room, aswell asthe stylishly designed bathroom with shower and bathtub. A
separate WC and access to the kitchen and the open-plan living area are also located from
the corridor. The bright and open design of the living, dining, and kitchen areas createsa
harmonious flow and offers ample space for individual living concepts. From theliving
room, a stylish spiral staircaseleadsto a charming gallery that offersawonderful view of the
open-plan living area. The adjacent self-contained apartment extends over two floors and
offersavariety of useswith threerooms, a bathroom, and a separate WC. It hasitsown
entrance via the hallway in the entrance area and can also be accessed viathe gallery,
allowing for an optimal balance between privacy and integration. The generous basement is
illuminated by light wells on two sides and offer s diver se usage possibilitiesthanksto its
well-thought-out layout. All floors, including the basement, have a minimum ceiling height of
2.67 mor higher. A particularly noteworthy, naturally lit basement room is already
prepared for theinstallation of an indoor pool, but also allowsfor alter native uses—ideal for
creating your own privateretreat within the house. Thereisalso the possibility of installing
an additional bathroom in the basement. The well-maintained gar den, which extends around
all sides of the house, with its south-facing pool and spacious, covered terrace, createsatrue
oasis of relaxation and lendsthe property a special holiday atmosphere. This exceptional
property isrounded off by a spacious garage and excellent infrastructure with optimal
transport links. Let yourself be captivated by this unique gem of a home —we look forward
to hearing from you to arrange a viewing! Click herefor thevirtual tour (360° walkthrough
of the property): https://tour.ogulo.com/609A
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All about the location

Die Gemeinde M ettenheim, mit einer Einwohner zahl von etwa 3.600, liegt strategisch
gunstig zwischen M Uhldorf am Inn und Ampfing und bietet trotz ihrer landlichen Lage eine
beeindruckende Infrastruktur. Dank gut erreichbarer Einkaufsmdoglichkeiten —vom
gemutlichen Dorfladen bis hin zu grof3eren Discountern —finden die Bewohner alle
notwendigen Einrichtungen in unmittelbarer Nahe und kénnen bequem alltagliche

Besor gungen erledigen.

Die Umgebung von Mettenheim zeichnet sich durch einereizvolle Landschaft aus, die das
typische bayerische Alpenvorland wider spiegelt. Sanfte Hlgel, weitlaufige Wiesen und
fruchtbare Felder préagen dasBild und laden zum Verweilen ein. Der nahegelegene FlussInn
schafft eine abwechslungsreiche Auenlandschaft, die Auwalder, kleine Seen und eine hohe
Artenvielfalt an Pflanzen und Tieren umfasst. Besondersim Herbst und Winter bietet sich
bei klarer Sicht ein spektakulérer Blick auf die Alpen am Horizont, was die Attraktivitat des
landlichen Wohnens zusétzlich erhoht.

Mettenheim gehort zum Landkreis M ihldorf am Inn, einer der dynamischsten
Wirtschaftsregionen Bayerns. Der Landkreis, in dem weit iber 100.000 M enschen leben,
profitiert von einer zentralen Lage und einer hervorragenden Anbindung an das
Verkehrsnetz. Alsbedeutender Verkehrsknoten im Stadtedreieck M tinchen, Passau und
Salzburg sind Stadt und Landkreis M Ghldorf am Inn optimal an die Umgebung
angebunden. M ehrere Staatsstral3en und zwei Bundesstral3en (B 12 und B 15) durchziehen
die Region und bieten eine hervorragende Mobilitat, die durch die Autobahn A 94 ver stérkt
wird: Die Minchner Innenstadt und der internationale Flughafen M inchen sind von
Mettenheim ausin ca. 45 Minuten erreichbar.

Ein weiterer Pluspunkt ist das gut ausgebaute Schienennetz, das schnelle und direkte
Verbindungen sowohl fir Pendler alsauch fiir Reisende gewéhrleistet. Die Nahe zu
bedeutenden Wirtschaftszentren und das naturnahe Umfeld machen Mettenheim zu einem
attraktiven Wohnort fir Familien, Berufspendler und alle, die ein ruhiges L eben im Griinen
mit der Nahe zu urbanen Angeboten verbinden méchten.
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Other information

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.

Endenergieverbrauch betréagt 57.00 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1978.
Die Energieeffizienzklasseist B.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Dany-Alexander Kessler

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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