VON POLL

Mettenheim

Espacioy estilo de vida: casa espaciosa en una soleada
par cela esquinera, a solo 40 minutos de M Unich.

Numero de propiedad: 25338006

PRECIO DE COMPRA: 749.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 263,16 m2 « HABITACIONES: 7 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 883 m?
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De un vistazo

25338006

ca. 263,16 m?2
Techo ados aguas
7

4

2

1978

2 x Plazade
apar camiento
exterior, 1 x Garaje

749.000 EUR
Casa unifamiliar

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

2008
cuidado
Sélido

Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada
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Datos ener géticos

Calefaccion por suelo Certificado de
radiante consumo
Aceite 57.00 kWh/m2a
24.03.2035

B
Aceite 1978
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Rohboden - Pool vorbereitet -
noch kein Pool vorhanden

HWR/
Vorrate
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Badezimmer/

Galerie ELW

ELW
Luftraum
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Una primeraimpresion

Loretroseuneal espacioy al estilo devida: una espaciosa casa en una soleada par cela
esquinera con mucho espacio pararelajarse. Esta exclusiva casa unifamiliar con
apartamento independiente combina el maximo confort, una gener osa superficie habitabley
una ubicacién idilica en una de las zonas r esidenciales mas codiciadas de M ettenheim.
Construida en 1978 con métodos de construccion solidosy, para su época, modernos, la
propiedad se asienta sobre una par cela esquinera de apr oximadamente 882 m2 e impresiona
por su arquitectura de disefio impecable y susluminosas estancias. Con una gener osa
superficie habitable de apr oximadamente 263 m2, la casa ofrece un espacio excepcional para
conceptos de vivienda individualizados y una vida comoda con un alto nivel de calidad. El
techoy las paredes estén bien aislados (2005), o que la hace muy eficiente ener géticamente
parasu antigiiedad. El disefio diafano de la sala de estar dela planta baja, con susvigas
vistasy galeria, crea un ambiente acogedor, mientras que los techos altos transmiten una
impr esionante sensacion de espacio. El acceso directo a laterraza cubiertay ala hermosa
zona delapiscinainvita a disfrutar dehorasderelax al airelibre. La entrada conduce a
travésde un pasillo independiente a un amplio pasillo, desde el que se accede a las estancias
dela casa. Aqui se encuentra el elegante dormitorio con vestidor independiente, asi como el
elegante bafio con duchay bafiera. Desde el pasillo también se encuentran un aseo
independientey el acceso ala cocinay al salén de planta abierta. El disefio luminosoy
abierto delas zonas de salén, comedor y cocina crea una fluidez armoniosa y ofrece amplio
espacio para diferentes estilos de vida. Desde € sal6n, una elegante escaler a de caracol
conduce a una encantador a galeria con una maravillosa vista del salon de planta abierta. El
apartamento independiente contiguo se extiende en dos plantasy ofrece una gran variedad
de usos, con tres habitaciones, un bafio y un aseo independiente. Tiene su propia entrada a
través del pasillo de la entrada y también se puede acceder atravésdelagaleria, lo que
permite un equilibrio 6ptimo entre privacidad e integracion. El amplio sétano esta
iluminado por tragaluces en dosladosy ofrece diver sas posibilidades de uso graciasa su
cuidada distribucién. Todas las plantas, incluido el sétano, tienen una altura minima de
techo de 2,67 m o superior. Un sétano especialmente destacado, con luz natural, ya esta
preparado paralainstalacion de una piscina cubierta, pero también per mite usos
alternativos, ideal para crear su propio refugio privado dentro dela casa. También existela
posibilidad deinstalar un bafio adicional en el sétano. El cuidado jardin, querodea la casa
por todos lados, con su piscina orientada al sur y su amplia terraza cubierta, crea un
verdadero oasisderelajacion y leda a la propiedad un ambiente vacacional especial. Esta
excepcional propiedad se completa con un amplio garajey una excelente infraestructura con
excelentes conexiones de transporte. Dé ese cautivar por estajoya Unica. jEsperamos su
visita para concertar unavisital Haga clic aqui para ver € recorrido virtual (recorrido de
360° de la propiedad): https://tour.ogulo.com/609A
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Todo sobrela ubicacion

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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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Dany-Alexander Kessler

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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