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Mettenheim / Hart

Raum fur Lebensentwurfe — Wohnen, Arbeiten oder
Mehrgenerationen unter einem Dach

Objektnummer: 26338039

KAUFPREIS: 695.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 196.58 m? « ZIMMER:10 « GRUNDSTUCK: 587 m?
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Objektnummer: 26338039 - 84562 Mettenheim / Hart

Auf einen Blick

26338039
ca. 196.58 m?
Satteldach

10

8

2

1995

1x Carport, 6 x
Freiplatz, 1 x Garage

695.000 EUR

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

gepflegt

Massiv
ca. 14 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 89.1 kWh/m?a
03.08.2036 C

Gas 1995
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Ein erster Eindruck

Raum fur Lebensentwurfe — Wohnen, Arbeiten oder Mehrgenerationen unter einem
Dach

Dieses vielseitige Wohn- und Geschéftshaus auf einem ca. 587 m? groBen
Eckgrundstlick bietet mit einer Wohnflache von ca. 196,58 m? zahlreiche Mdglichkeiten
fUr individuelle Lebens- und Nutzungskonzepte. Ob als groBziigiges 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 Obergeschoss
eine groBzligige Wohnung befindet. Besonders praktisch sind die getrennten
Zugangsmoglichkeiten: Von der StraBenseite flihrt ein eigener Eingang direkt in die
bisherigen Praxisraume. Auf der anderen Seite des Hauses befindet sich ein
geschutzter Zugang zum gesamten Gebaude. Von hier verbindet ein Treppenhaus die
einzelnen Etagen miteinander.

Das Erdgeschoss Uberzeugt durch helle Raume und eine durchdachte Aufteilung. Beim
Betreten der ehemaligen Praxis gelangt man zunachst in einen Vorraum
beziehungsweise eine Diele, die in den groBzlgigen Empfangsbereich fuhrt. Von hier
aus erschlieBen sich flnf individuell nutzbare Raume sowie zwei separate WCs. Die
Flache eignet sich weiterhin hervorragend als Praxis, Buro, Kanzlei oder fiir andere
gewerbliche Konzepte. Gleichzeitig eréffnet die Raumstruktur auch Méglichkeiten, die
Flachen zukiinftig in ein groBziigiges Wohnkonzept einzubeziehen. Vier Stellplatze
befinden sich direkt vor dem bisherigen Praxisbereich.

Im Obergeschoss erwartet Sie eine attraktive Wohnung mit insgesamt fiinf Zimmern.
Vier Raume lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen.
Zwei davon sind zur Suidseite und damit in Richtung Garten ausgerichtet und verfligen
Uber einen Balkon. Das Herzstlick der Wohnung bildet der groBzligige, offene
Wohnbereich mit moderner Kiiche. Kochen und Essen werden hier zum
kommunikativen Mittelpunkt des taglichen Lebens. Eine helle Gaube zur Westseite
unterstreicht die freundliche Wohnatmosphare. Ein Badezimmer mit Badewanne und
Dusche komplettiert diese Etage.

Auch das Kellergeschoss bietet mit insgesamt sechs Raumen wertvolle zusatzliche
Flachen. Verschiedene Lager- und Abstellmdglichkeiten sowie der Heizungsraum sind
Uber einen gemeinsamen Flur miteinander verbunden und schaffen viel Platz fiir die
unterschiedlichsten Bedurfnisse. Die Gas-Brennwertanlage wurde im Jahr 2016
erneuert.




Ein schdner Ausgleich zum groBzlgigen Raumangebot im Inneren ist der nach Stden

ausgerichtete Garten mit geschiuitzter Terrasse. Hier entsteht ein privater Rickzugsort
flr entspannte Stunden im Freien. Insgesamt sechs freie Stellplatze, ein Carport sowie
eine Garage runden das vielseitige Angebot ab.

Eine Immobilie mit vielen Moglichkeiten — fir alle, die Wohnen, Arbeiten und Leben
individuell miteinander verbinden und ein Haus nach den eigenen Vorstellungen
gestalten mochten.

Uberzeugen Sie sich selbst — gerne stellen wir Ihnen dieses besondere Objekt
personlich vor. Bitte senden Sie uns hierflr eine schriftliche Anfrage (lber das
Immobilienportal, unsere Homepage oder per E-Mail) unter Angabe lhrer vollstandigen
Kontaktdaten.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

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

https://tour.ogulo.com/V38j
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Mettenheim, mit einer Einwohnerzahl von etwa 3.600, liegt strategisch
gunstig zwischen Muhldorf am Inn und Ampfing und bietet trotz ihrer Iandlichen Lage
eine beeindruckende Infrastruktur. Dank gut erreichbarer Einkaufsmaoglichkeiten — vom
gemitlichen Dorfladen bis hin zu groBeren Discountern — finden die Bewohner alle
notwendigen Einrichtungen in unmittelbarer Nahe und kdnnen bequem alltagliche
Besorgungen erledigen.

Die Umgebung von Mettenheim zeichnet sich durch eine reizvolle Landschaft aus, die
das typische bayerische Alpenvorland widerspiegelt. Sanfte Hiigel, weitlaufige Wiesen
und fruchtbare Felder pragen das Bild und laden zum Verweilen ein. Der nahegelegene
Fluss Inn schafft eine abwechslungsreiche Auenlandschaft, die Auwalder, kleine Seen
und eine hohe Artenvielfalt an Pflanzen und Tieren umfasst. Besonders im Herbst und
Winter bietet sich bei klarer Sicht ein spektakularer Blick auf die Alpen am Horizont,
was die Attraktivitat des landlichen Wohnens zusatzlich erhoht.

Mettenheim gehdrt zum Landkreis Muhldorf am Inn, einer der dynamischsten
Wirtschaftsregionen Bayerns. Der Landkreis, in dem weit tiber 100.000 Menschen
leben, profitiert von einer zentralen Lage und einer hervorragenden Anbindung an das
Verkehrsnetz. Als bedeutender Verkehrsknoten im Stadtedreieck Minchen, Passau
und Salzburg sind Stadt und Landkreis Muhldorf am Inn optimal an die Umgebung
angebunden. Mehrere StaatsstraBen und zwei BundesstraBen (B 12 und B 15)
durchziehen die Region und bieten eine hervorragende Mobilitat, die durch die
Autobahn A 94 verstarkt wird: Die Minchner Innenstadt und der internationale
Flughafen Miinchen sind von Mettenheim aus in ca. 45 Minuten erreichbar.

Ein weiterer Pluspunkt ist das gut ausgebaute Schienennetz, das schnelle und direkte
Verbindungen sowohl fur Pendler als auch fur Reisende gewahrleistet. Die Nahe zu
bedeutenden Wirtschaftszentren und das naturnahe Umfeld machen Mettenheim zu
einem attraktiven Wohnort flir Familien, Berufspendler und alle, die ein ruhiges Leben
im Grunen mit der Nahe zu urbanen Angeboten verbinden mdochten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, 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
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Dany-Alexander Kessler

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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