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85598 Baldham Gem. Vaterstetten

In nobler Villenlage Baldham: Geraumiges Familiendomizil
im Landhaus-Stil mit Potenzial

2.580.000 €

Kaufpreis

280 m? 1520 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
6

Zimmer

RIEDEL

lhr Ansprechpartner

RIEDEL Immobilien GmbH

Miriam Hirschler

Tel.: +49 89 15 94 55-57
anfragen.bo@riedel-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 280 m? Kaufpreis 2.580.000 €
Nutzflache 456 m? provisionspflichtig v
Grundsticksflache 1.520 m? Aussen-Courtage 2,975 % inkl.
Zimmer 6
Schlafzimmer 4 Energieausweis
Badezimmer 2 Art Verbrauch
Balkone / Terrassen 1 glltig bis 25.03.2035
Terrassen 1 Baujahr (Haus) 1994
Stellplatze 1 Energieverbrauchkennwert 128,6
Primar-Energietrager Gas
Allgemeine Infos Wertklasse D
verfligbar ab sofort Gebaudeart Wohngebdaude
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Zustand
Baujahr 1994
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Kamin v

Gartennutzung v Befeuerung

Géaste-WC v Gas v

unterkellert

unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- Bodenbelage: helle Granitfliesen und Teppichbdden im Erdgeschoss, Teppichbdden im
Obergeschoss, Fliesen im Untergeschoss

- FuBbodenheizung im Erd- und Obergeschoss sowie groBtenteils im Untergeschoss, separat
regulierbar Uber Raumthermostate

- Kachelofen im Essbereich, muss gemaB den gesetzlichen Bestimmungen nachgerlistet werden
- Einbaukiiche mit Landhaus-Fronten, Esstheke samt Sitzbank und Granit-Arbeitsflachen,
ausgestattet mit breitem Cerankochfeld, Dunstabzug, Backofen, Geschirrspuler und Kihl-Gefrier-
Kombination

- Masterbad, gestaltet mit hellen Granitboden- und weiBen Wandfliesen, ausgestattet mit
halbfreistehender Wanne, gerdumiger Dusche einschl. Sitzbank und zwei Uberkopfbrausen, zwei
Granit-Waschtischen, Spiegelschranken, WC, Deckenspots und Handtuchwarmer

- Kinderbad, analog zum Masterbad gestaltet, ausgestattet mit Wanne, Dusche einschl.
Uberkopfbrause, Granit-Waschtisch, beleuchtetem Spiegel, WC und Deckenspots

- Gaste-WC mit Fenster

- Zahlreiche MaBeinbauten im Erd- und Obergeschoss: Garderobeneinbauten, Sitzbank im
Essbereich, Vitrineneinbauten im Wohnbereich, Bibliothekseinbauten in der Bibliothek,
Wandschranke in den Ankleiden

- Werkbank, Wandregal und Stahlschranke (Bisley) in der Werkstatt; Einbauten im Waschkeller

- Deckenspots in mehreren Rdumen

- Landhaus-Kassettentlren mit Messingbeschlagen

- Holz-Sprossenfenster mit Messingbeschlagen, 2-fach verglast

- Elektrische Rollladen, teils zeitprogrammierbar, teils defekt

- Gegensprechanlage

- Doppelgarage mit funkgesteuertem Tor, Fliesenbelag, Spulbecken und anschlieBendem Garten-
Abstellraum
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Beschreibung

Das freistehende Einfamilienhaus liegt eingebettet in ein wunderschénes, von villenartiger Bebauung
gepragtes Wohnviertel im sehr gesuchten Ortsteil Baldham. Die absolut ruhige, idyllische Bestlage
wird durch Familienfreundlichkeit, Naturnahe und kurze Wege zu Einkaufsmoéglichkeiten, Kitas und
Schulen gepragt.

Die Raumlichkeiten zeichnen sich durch intelligente, groBzligige Grundrisse aus und erstrecken sich
Uber ca. 280 m2. Im Erdgeschoss sind Wohnen, Essen, Kochen, eine Bibliothek und ein Gaste-
/Arbeitszimmer untergebracht. Das Obergeschoss beherbergt einen groBen Masterbereich mit zwei
Ankleiden und Bad, zwei Kinderzimmer und ein Kinderbad.

Im Untergeschoss stehen Hobby-, Hauswirtschafts- und Abstellflachen zur Verfliigung. Hinzu
kommen hier ein vorbereiteter Spa-Bereich und ein Weinkeller mit Ziegelboden. Ein Highlight ist der
traumhaft eingewachsene Garten mit parkahnlichem Ambiente. Komplettiert wird die Immobilie
durch eine geraumige Doppelgarage.

FuBbodenheizung auf allen Etagen, zahlreiche MaBeinbauten, ein Kachelofen und eine zentrale
Staubsaugeranlage bilden die Ausstattung dieses ausgesprochen gepflegten, in den 1990er Jahren
als hochwertige Familienvilla konzipierten Objekts. Im Rahmen einer Modernisierung lasst sich ein
luxuridses Domizil schaffen.

Lage

Im Osten Mlnchens gelegen, verbindet Vaterstetten die Nahe zu Bergen und Seen mit kurzen
Wegen in die Stadt. Vaterstetten vermittelt ein charmantes Gartenstadt-Flair; viel Grun und eine
gepflegte Bebauung pragen das Bild dieser intakten Gemeinde, die fur ihre Familienfreundlichkeit
sehr geschatzt wird. Das hier zum Kauf angebotenen Einfamilienhaus befindet sich im
wunderschonen Ortsteil Baldham, der durch seinen Villen-Charakter ein anspruchsvolles Publikum
begeistert. Die Lage kann als besonders ruhig, idyllisch und sehr begehrt bezeichnet werden. Mit
wenigen Schritten gelangt man in den Wald.

Die gewachsene, vielfaltige Infrastruktur bietet zahlreiche Annehmlichkeiten. In Vaterstetten und der
Nachbargemeinde Haar ist von Einkaufsmaglichkeiten bis hin zu breit gefacherten Sport- und
Freizeiteinrichtungen alles vorhanden. Auch ein Programmkino, Arzte diverser Fachrichtungen, ein
Racket-Park mit Freiluft- und Hallenplatzen, ein Hallen- und ein Freibad sowie zahlreiche Vereine
sorgen flr viel Abwechslung. Im nédheren Umkreis stehen Kitas und Schulen aller Sparten zur
Auswahl. Zur Europaischen Schule Minchen (ESM) in Neuperlach mit Kita, Grund- und
weiterflihrender Schule gelangt man in ca. 20 Autominuten.

Die zu FuB oder per Rad erreichbare S-Bahnstation ,Baldham” bietet eine perfekte Anbindung an

den OPNV. Die A99/A8 fiihrt schnell zum Chiemsee und in die schénsten Wander- und Skiregionen
der Alpen.

Sonstige Angaben

Dies stellt nur eine Kurzbeschreibung des Objektes dar. Gerne senden wir Ihnen auf Anfrage ein
ausfuhrliches Exposé mit Grundrissplanen und Fotos zu.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir nur Anfragen mit vollstandig angegebener Adresse und
Telefonnummer bearbeiten kénnen.
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Samtliche Fotos, Texte und grafischen Darstellungen sind Eigentum der Riedel Immobilien GmbH
und dirfen nicht von Dritten verwendet oder weitergegeben werden.
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