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Exposé

Mehrfamilienhaus in Baldham

Beste Wohnlage und hochwertige Ausstattung, Garten
Sud-West Ausrichtung mit Pool

Objekt-Nr. OM-258608
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 2.250.000 €

Ansprechpartner:
Brigitte Wenninger
Telefon: 08106 997073
Mobil: 0177 8702169

85598 Baldham

Bayern
Deutschland
Baujahr 1964 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 746,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 2 Schlafzimmer 5
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 204,00 m?2 Garagen 2
Nutzflache 164,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

! KEINE MAKLERANFRAGEN !
Das Haus ist innen als auch auflen sehr aufwendig und kostenintensiv renoviert.
2020/2021

Pool Bau und neue Gestaltung des Gartens - Beete alle mit Unkrautfolie, pflegeleicht gestaltet
und bepflanzt.

Pool: Fa. Reps Ausfiihrung Compass-Ceramicpool ,Elegant” 7,48 x 3,68 m (Beckenauf3enmafl)
Tiefe 1,50 m — 2 integrierte Treppen mit Sitzplateaus, Unterwasserscheinwerfer Power LED -
Edelstahloptik, Salt Relax Pro Salzwasserdesinfektionsanlage, Technikhaus,
Schwimmbadiiberdachung ,elegant neo® mit seitlicher Schiebettir.

FONTEALTA Edelstahl V4A Gartendusche, Edelstahl Gartenlampen, Bewegungsmelder,
Husqvarna Automower, neuer WPC Belag Terrasse - dunkelgrau.

Gabionenzaun ca. 1,80 Meter hoch, Siedle Steel Klingel- und Gegensprechanlage, grof3es
Edelstahltor Zufahrt Garten, Edelstahlhochbeete, Edelstahltonnenhaus und Edelstahltiiren -
Sonderanfertigungen, Biohort Gartenhaus 3 x 5 Meter Casa Nova dunkelgrau metallic,
Natursteinsaule als Wasserauslass im Garten, Gartenausrichtung Stid-West.
Neubespannung und neuer Motor Wintergartenbeschattung,

12/2022 komplette Tankreinigung und Uberpriifung des 11.200 Liter Heizéltanks,

2013 Dach neu eingedeckt gedammt, Haus komplett gestrichen, Warmeschutz auf der
Westseite. Doppelgarage ca. 6 x 6 m mit 2 Stellplatzen davor, tiberdachte Holzlege fur
Kaminholz, schattiger Essplatz Westseite, Friihstiicksterrasse Ostseite, Sonnenterrasse
Sudseite, eigener Liegebereich am Pool.

Keller: 1 Hobbyraum, 2 Abstellraume, Waschktiche, Heizung

Ausstattung

Bader mit Dusche, Badewanne, Toilette und Bidet, Tageslicht

Kamin im Wohnzimmer

Wintergarten mit Fussbodenheizung

Raumhohe fast durchgehend ca. 2,55 m

Bodenbeldge, Parkett und hochwertige Fliefsen

Kiiche vollstandig eingerichtet, Samsung Side by Side Kiihl- Gefrierkombination inkl.
Eiswtrfel- und Trinkwasserauslass, Sanuslife ECAIA ionizer Wasserfiltersystem

Schliefanlage im Haus und Garten

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad,
Einbauktiche, Kamin

Sonstiges

Das Haus kann, auf Grund seiner Gegebenheit, als Einfamilienhaus und ebenso als
Zweifamilienhaus genutzt werden, siehe die beiden Varianten in den Grundrissen.

Es besteht auch die Moglichkeit, das Haus aufzustocken und das Dach auszubauen.
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Lage

Das Objekt liegt in einer der besten und ruhigsten Wohnlagen in Baldham. Lediglich zwei
angrenzende Grundstiicke auf der West- und Nordseite.

Ruhige und sehr nette Nachbarschaft, 500 Meter zum angrenzenden Wald.

5 Minuten zur Autobahn A99 und A94, S-Bahnanschluss S4 und S6, ausgedehnete
Fahrradwege, vielfaltige Freizeitmoglichkeiten, ndhres finden Sie unter diesem Link:

https://www.vaterstetten.de/

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,

Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 126,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Strassenansicht Osten
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Galerie

Strassenansicht Stiden

Garage mit Stellplatzen
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Galerie

Eingangsbereich

Garten Ausrichtung Stiden
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Galerie

Garten Essplatz Westen

[TTTLIL] [ CELLLILL

Hausansicht Sud-West
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Galerie

Hausansicht Stiden

Garten und Pool
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Galerie

Garten und Pool

Sicht aus dem 1. OG
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Galerie
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Pool mit Beleuchtung

Wintergarten
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Galerie

Wohnzimmer

A

Wohnzimmer - Kamin
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Galerie

Esszimmer

Esszimmer
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Galerie
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Galerie

Kuche

Bad EG

www.ohne-makler.net/expose/258608 Seite 15/20



Bad 1. OG
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Grundrisse

LEGENDE

Treppenhaus

02 Flur-7,78 m?

03 Wohnen incl. Wintergarten - 49,37 m?
Wintergarten mit Fussbodenheizung
Esszimmer - 18,50 m*
Lesezimmer/Wirtschaftsraum - 14,10 m?
Kiiche - 9,00 m?

Bad/WC - 8,30 m?

Terrasse - 38 m? 1/4 = 9,50 m?
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LEGENDE
Treppenhaus
02 Flur - 7,86 m?
Schlafzimmer - 30,48 m?
04 Biiro - 18,36 m?
05 Kind/Gast - 14,10 m?
06 Abstellraum - 9,16 m?
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Balkon - 5,00 m?
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1. OG Variante I.
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Grundrisse

LEGENDE

Treppenhaus

02 Flur-7,78 m?

03 Wohnen incl. Wintergarten - 49,37 m?
04 Wintergarten mit Fussbodenheizung
05 Schlafen - 18,50 m?

06 Kind - 14,10 m?

07 Kiiche - 9,00 m?

08 Bad/WC - 8,30 m?

09 Terrasse - 38 m? 1/4 = 9,50 m?

EG Variante II.

LEGENDE

Treppenhaus

02 Flur - 7,86 m?
Wohnen - 30,48 m?
04 Schlafen - 18,36 m?
05 Kind - 14,10 m?

06 Kiiche - 9,16 m?

07 Bad - 8,34 m?
Balkon - 5,00 m?
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1. OG Variante II.
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS . s

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes: Registriemunimer:

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen a8 kgCOszqulvaIent/(lrF-a)

Endenérgleverbrauch dieses Gebaudes

Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeige

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primér- Energie- Anteil Anteil
oh bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]

01.01.2020 | 31.12.2022 Heizol 1,10 88906 14040 74866

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 2

200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2

geg auch L d chlage, War oder Kiihlpauschale in kWh
® EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

g AG, HS 423




