Mettenheim

Espace et style de vie— Maison spacieuse sur un
terrain d'angle ensoleillé — a seulement 40 minutes de
Munich

CODE DU BIEN: 25338006

PRIX D'ACHAT: 749.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 263,16 m2 « PIECES: 7 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 883 m?
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En un coup d'aal

25338006

ca. 263,16 mz

a deux versants
7

4

2

1978

2 x surfacelibre, 1 x
Garage

749.000 EUR
Maison individuelle

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

2008

Bon état
massif

Terrasse, WC invités,
Piscine, Cheminée,
Jardin / utilisation
partageée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de

Huile performance
éner gétique

24.03.2035 57.00 kWh/m2a
B

Combustibleliquide

1978
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Une premiereimpression

Lecharmerétrorencontrel'espace et un art devivre raffiné — Une maison spacieuse, nichée
sur un terrain d'angle ensoleillé, offrant de vastes espaces de vie. Cette maison individuelle
exclusive, avec son appartement indépendant, allie un confort optimal, des volumes génér eux
et un emplacement idyllique dans|'un des quartiersrésidentielsles plus prisés de

M ettenheim. Construite en 1978 selon des méthodes de constr uction robustes et moder nes
pour |'époque, la propriété sedresse sur un terrain d'angle d'environ 882 m2 et séduit par
son ar chitectur e soignée et ses piéces baignées de lumiére. Avec une surface habitable
généreuse d'environ 263 mz, la maison offre un espace exceptionnel, propice a l'expression de
soi et a un confort de vie haut de gamme. L 'isolation performante du toit et des murs (2005)
confére alamaison une excellente performance éner gétique pour son age. L 'agencement
ouvert du rez-de-chaussée, avec sa char pente appar ente et sa mezzanine, crée une
atmospher e chaleureuse, tandis que les hauts plafonds accentuent la sensation d'espace.
L'accésdirect alaterrasse couverte et ala piscine paysagéeinvite ala détenteen plein air.
L'entrée principale donne sur un couloir spacieux, desservant les pieces delamaison. Ony
trouve une élégante chambre avec dressing, ainsi qu'une salle de bains au design raffiné,
équipée d'une douche et d'une baignoire. Destoilettes séparéeset |'accésalacuisineet ala
piece de vie ouverte sont également situés dans ce couloir. La conception lumineuse et
ouverte des espaces de vie, salle a manger et cuisine crée une circulation harmonieuse et
offre un espace généreux, propice a I'aménagement personnalisé. Depuisle salon, un éégant
escalier en colimagon mene a une charmante galerie offrant une vueimprenable sur la piece
devie ouverte. L'appartement indépendant attenant s'étend sur deux étages et offrede
multiples possibilités d'aménagement avec sestrois piéces, sa salle de bains et sestoilettes
sépar ées. || dispose de sa propreentrée par le couloir d'entrée et est également accessible par
la galerie, permettant un équilibre optimal entreintimité et intégration. L e généreux sous-
sol, baigné de lumiere naturelle grace a des puitsde lumiére sur deux cotés, offre de
multiples possibilités d'utilisation grace a son agencement bien pensé. Tous les étages, y
comprisle sous-sol, bénéficient d'une hauteur sous plafond minimale de 2,67 m. Une piéce au
sous-sol particulierement remarquable, baignée de lumiére naturelle, est dé§a aménagée
pour l'installation d'une piscine intérieur e, mais offre également d'autres possibilités
d'aménagement —idéale pour créer votre propre havre depaix au sein dela maison. |1 est
également possible d'y installer une salle de bain supplémentaire. Lejardin soigné, qui
entour e la maison de tous cotés, avec sa piscine exposée plein sud et sa vasteterrasse
couverte, créeun véritable oasis de détente et confére ala propriété une atmosphere de
vacances unique. Ce bien d'exception est complété par un garage spacieux et une excellente
infrastructure, avec desliaisons detransport optimales. L aissez-vous séduire par ce joyau
unique —nous seronsravis devous aider a organiser unevisite! Cliquezici pour lavisite
virtuelle (visite a 360° du bien) : https://tour .ogulo.com/609A
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Tout sur |'emplacement

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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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dany-Alexander Kessler

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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