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695.000 EUR

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Raum fur L ebensentwirfe—Wohnen, Arbeiten oder M ehrgenerationen unter einem Dach

Dieses vielseitige Wohn- und Geschéaftshaus auf einem ca. 587 m2 grol3en Eckgrundstiick
bietet mit einer Wohnflache von ca. 196,58 m2 zahlreiche M dglichkeiten fur individuelle

L ebens- und Nutzungskonzepte. Ob als grof3ziigiges Einfamilienhaus, als Kombination aus
Wohnen und Arbeiten oder als Zuhause fir mehrere Generationen —die Immobilie bietet
viel Raum, um eigene Vorstellungen zu verwirklichen.

Zuletzt wurde das Erdgeschoss als Praxis genutzt, wahrend sich im Ober geschoss eine
grof3ziigige Wohnung befindet. Besonder s praktisch sind die getrennten
Zugangsmoglichkeiten: Von der Straflenseite fuhrt ein eigener Eingang direkt in die
bisherigen Praxisrdume. Auf der anderen Seite des Hauses befindet sich ein geschiitzter
Zugang zum gesamten Gebaude. Von hier verbindet ein Treppenhaus die einzelnen Etagen
miteinander.

Das Erdgeschoss tiber zeugt durch helle RGume und eine durchdachte Aufteilung. Beim
Betreten der ehemaligen Praxis gelangt man zunéchst in einen Vorraum beziehungsweise
eine Diele, diein den grof3ziigigen Empfangsbereich fuhrt. Von hier aus erschlief3en sich funf
individuell nutzbare Raume sowie zwei separate WCs. Die Flache eignet sich weiterhin
hervorragend als Praxis, Buro, Kanzlei oder fir andere gewerbliche Konzepte. Gleichzeitig
er 6ffnet die Raumstruktur auch Mdglichkeiten, die Flachen zuktinftig in ein grof3ztigiges
Wohnkonzept einzubeziehen. Vier Stellplatze befinden sich direkt vor dem bisherigen
Praxisbereich.

Im Obergeschoss erwartet Sie eine attraktive Wohnung mit insgesamt finf Zimmern. Vier
Réaume lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen. Zwei
davon sind zur Siidseite und damit in Richtung Garten ausgerichtet und verfiigen Gber einen
Balkon. Das Her zstiick der Wohnung bildet der grof3zigige, offene Wohnbereich mit
moderner Kiiche. Kochen und Essen werden hier zum kommunikativen Mittelpunkt des
taglichen Lebens. Eine helle Gaube zur Westseite unter streicht die freundliche
Wohnatmosphare. Ein Badeziimmer mit Badewanne und Dusche komplettiert diese Etage.

Auch das K ellergeschoss bietet mit insgesamt sechs Raumen wertvolle zusatzliche Flachen.
Verschiedene Lager- und Abstellmdéglichkeiten sowie der Heizungsraum sind Uber einen
gemeinsamen Flur miteinander verbunden und schaffen viel Platz flr die

unter schiedlichsten Bedlrfnisse. Die Gas-Brennwertanlage wurde im Jahr 2016 er neuert.




Ein schoner Ausgleich zum grof3ziigigen Raumangebot im Inneren ist der nach Stiden
ausgerichtete Garten mit geschiitzter Terrasse. Hier entsteht ein privater Rlickzugsort fur
entspannte Stunden im Freien. I nsgesamt sechsfreie Stellpléatze, ein Carport sowie eine
Garagerunden das vielseitige Angebot ab.

Eine Immobilie mit vielen M 6glichkeiten —fir alle, die Wohnen, Arbeiten und L eben
individuell miteinander verbinden und ein Haus nach den eigenen Vorstellungen gestalten
mdchten.

Uber zeugen Sie sich selbst — gerne stellen wir Ihnen dieses besonder e Objekt personlich vor.
Bitte senden Sie uns hierfur eine schriftliche Anfrage (Uber das Immobilienportal, unsere
Homepage oder per E-Mail) unter Angabe I hrer vollstandigen K ontaktdaten.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage!

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

https://tour.ogulo.com/V 38j
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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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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Dany-Alexander Kessler

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

www.von-poll.com
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