VON POLL

Mettenheim

Spazio e stile di vita — Spaziosa casa su un soleggiato
terreno angolare —a soli 40 minuti da Monaco

Codice oggetto: 25338006

PREZZO D'ACQUISTO: 749.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 263,16 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 883 m?
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Codice oggetto: 25338006 - 84562 Mettenheim

A colpo d'occhio

25338006

ca. 263,16 mz
aduefalde

7

4

2

1978

2 x superficielibera, 1
x Garage

749.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2008

Curato

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Giardino/

uso comune, Cucina
componibile




Codice oggetto: 25338006 - 84562 Mettenheim

Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione ener getica
Olio 57.00 kWh/m2a
24.03.2035
B
Combustibile liquido 1978
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Heizung

Ollager

Rohboden - Pool vorbereitet -
noch kein Pool vorhanden

HWR/
Vorrate




1

Badezimmer/

Galerie ELW

ELW
Luftraum




Codice oggetto: 25338006 - 84562 Mettenheim

Una prima impressione

Il retroincontralo spazio elo stile di vita: una spaziosa casa su un soleggiato terreno
angolar e con tanto spazio a disposizione. Questa esclusiva casa indipendente con
appartamento separato coniuga il massimo comfort abitativo, ampi spazi abitativi euna
posizioneidilliaca in una delle zoneresidenziali pit ambite di M ettenheim. Costruita nel
1978 con metodi di costruzione solidi e, per I'epoca, moderni, la proprieta sorge su un
terreno angolaredi circa 882 m2 e colpisce per la sua ar chitettura ben progettata e gli
ambienti luminosi. Con un'ampia superficie abitabile di circa 263 m2, la casa offre
un'eccezionale quantita di spazio per concetti abitativi individuali e un comfort abitativo di
altolivello. |1 tetto ele pareti sono ben isolati (2005), rendendo la casa molto efficiente dal
punto di vista ener getico per la sua eta. |1 design open space della zona giorno al piano terra,
con capriate avista e galleria, crea un‘atmosfera invitante, mentrei soffitti alti trasmettono
un'impressionante sensazione di spazio. L'accesso diretto alla terrazza coperta e alla
splendida area piscinainvitaatrascorrere oredi relax all'aperto. L'ingresso conduce,
tramite un corridoio separato, a un ampio corridoio, da cui s accede alle stanze della casa.
Qui s trovano I'elegante camer a da letto con cabina armadio separata eil bagno dal design
elegante con doccia e vasca. Dal corridoio si trovano anche un WC separato e l'accesso alla
cucina e alla zona giorno open space. |1 design luminoso e aperto delle zone giorno, pranzo e
cucina crea un flusso armonioso e offre ampio spazio per concetti abitativi individuali. Dal
soggiorno, un'elegante scala a chiocciola conduce a un'incantevole galleria che offre una
splendida vista sulla zona gior no open space. L 'appartamento indipendente adiacente si
estende su due piani e offre una varieta di utilizzi con tre stanze, un bagnoeun WC
separato. Ha un ingresso indipendente tramiteil corridoio nella zona d'ingresso ed &
accessibile anchetramitela galleria, consentendo un equilibrio ottimaletra privacy e
integrazione. L'ampio seminterrato € illuminato da pozzi di luce su due lati e offre diverse
possibilita di utilizzo grazie alla sua disposizione ben studiata. Tutti i piani, compreso il
seminterrato, hanno un'altezza minima del soffitto di 2,67 m o superiore. Un locale
seminterrato particolarmente degno di nota, illuminato da luce naturale, & gia predisposto
per I'installazione di una piscina coperta, ma consente anche utilizzi alternativi: ideale per
creareil propriorifugio privato all'interno della casa. C'é anchela possibilita di installare
un bagno aggiuntivo nel seminterrato. Il giardino ben curato, che s estende su tutti i lati
della casa, con la sua piscina esposta a sud e |'ampia terrazza coperta, crea unaveraoasi di
relax e conferisce alla proprieta una speciale atmosfera vacanziera. Questa proprieta
eccezionale e completata da un ampio garage e da un'eccellente infrastruttura con ottimi
collegamenti di trasporto. Lasciatevi conquistar e da questo gioiello unico di casa: non
vediamo |'ora di contattarvi per organizzare unavisita! Cliccate qui per il tour virtuale
(visita a 360° della proprieta): https://tour.ogulo.com/609A
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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Dany-Alexander Kessler

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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