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Eckdaten
Kaufpreis 649.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt vom not. Kaufpreis inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstlcksflache
Gesamtflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Kiche

Heizungsart
Stellplatzart
Unterkellert
Abstellraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung
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114,6 m2
1.204,0 m2
181,1 m2
5,0

3,0

2,0

1,0

1,0

1990
Gepflegt
2023
Standard
Einbaukiche
Zentral
Garage
Keller

Bedarfsausweis
19.02.2036
146.2

Erdgas schwer
E

19.02.2026

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Wohnung liegt in einer ruhigen und gewachsenen Wohngegend im Ortsteil Baldham der
Gemeinde Vaterstetten. Die Umgebung ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepréagt und bietet
eine ausgewogene Kombination aus angenehmem Wohnumfeld und guter infrastruktureller
Anbindung.

Der S-Bahnhof Baldham (S4) ist in kurzer Zeit erreichbar und gewahrleistet eine regelmallige
Verbindung in Richtung Minchner Innenstadt sowie in das weitere Umland. Dadurch ist sowohl der
Berufsverkehr als auch die Freizeitmobilitdt komfortabel abgedeckt.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken
und weitere Dienstleistungsangebote, befinden sich im nahegelegenen Ortszentrum. Auch
arztliche Versorgung, gastronomische Angebote und weitere Einrichtungen des taglichen Lebens
sind gut erreichbar.

Die verkehrliche Anbindung ist ebenfalls als gut zu bewerten. Uber die nahegelegenen Autobahnen
A99 und A94 besteht eine zligige Anbindung an das Minchner Stadtgebiet sowie an die
umliegenden Regionen, wodurch auch weiter entfernte Ziele bequem erreichbar sind.
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte Maisonettewohnung aus dem Baujahr 1990 erstreckt sich Gber das 1. Ober- und
Dachgeschoss und bietet ein grof3ziigiges Raumangebot fir Familien oder Paare mit Platzbedarf.
Die Wohnung uberzeugt durch eine klare, funktionale Raumaufteilung tber zwei Ebenen sowie
durch zuséatzliche Nutzflachen im Untergeschoss, die das Wohnkonzept sinnvoll erganzen.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in die Diele, von der aus sich die erste Wohnebene
ubersichtlich erschliefdt. Der Aufgang zur oberen Etage ist hier integriert und verbindet die beiden
Ebenen der Wohnung auf funktionale Weise.

Das grof3ziigige Wohnzimmer bildet das Herzstlick der Wohnung. Grol3e Fensterflachen sorgen fur
viel Tageslicht und unterstreichen das angenehme, offene Raumgefihl. Der Rundbalkon, der direkt
vom Wohnbereich aus zuganglich ist, erweitert den Wohnraum nach auf3en und ladt zu
entspannten Momenten im Freien ein.

Die Kiiche ist separat angeordnet und bietet ausreichend Platz fur eine individuelle Gestaltung. Sie
eignet sich sowohl fur einen klassischen Kochbereich als auch fir eine Kombination aus Kochen
und kleinem Essplatz.

Zwei weitere Zimmer stehen auf dieser Ebene zur Verfigung und lassen sich flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen. Erganzt wird das Raumangebot durch ein Badezimmer.

Im Dachgeschoss befindet sich ein grol3er, flexibel nutzbarer Raum, der sich in erster Linie ideal
als Schlafzimmer eignet, aber ebenso als zusatzlicher Wohnbereich, Spielzimmer oder
Arbeitsbereich genutzt werden kann. Erganzt wird diese Ebene durch ein Badezimmer mit
Badewanne.

Zur Wohnung gehdren im Untergeschoss ein eigenes Kellerabteil sowie ein ca. 16 m2 grof3er
Hobbyraum. Dieser eignet sich aufgrund seiner Grof3e und seines Zuschnitts hervorragend als
Arbeitszimmer, Homeoffice oder auch als Wellnessbereich und ergadnzt das Wohnangebot auf
sinnvolle Weise.

Diese Maisonettewohnung verbindet grof3ziigiges Wohnen auf zwei Ebenen mit einer klaren
Raumstruktur und vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten — ideal fur Familien, die Wert auf Platz,
Funktionalitat und langfristige Wohnqualitéat legen.
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Ausstattung

Highlights und Ausstattungsdetails auf einen Blick:

+ Baujahr 1990

+ Maisonettewohnung uber 1. Ober- und Dachgeschoss
+ Wohnflache ca. 115 m?

+ Gesamtflache ca. 181 m?

+ Grof3ziigiger Wohnbereich mit Zugang zum Rundbalkon
+ Separate Kiiche

+ Grof3es Zimmer & Wannenbad im Dachgeschoss

+ Ca. 16 m2 grof3er Hobbyraum im Untergeschoss

+ Eigenes Kellerabteil

+ Neue Heizungsanlage (Einbau 2024)

+ Garage mit elektrischem Tor und Fernbedienung (zzgl. 21.000,- €)
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Sonstiges

Bei Interesse zdgern Sie nicht und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Termin.

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende an.
Besuchen Sie auch unsere Homepage www.falcimmo.de. Hier finden Sie weitere
Immobilienangebote und kdnnen einen individuellen Suchauftrag generieren. Ferner finden Sie
umfangreiche Informationen zum Thema Immobilie und Finanzierung.

Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine eigenstéandige
Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (§ 14 BGB) zu qualifizieren ist. Der
Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom Verké&ufer zugesagten
Provision zu Ubernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis
und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung féllig.

Die Informationen zu diesem Angebot sind sorgfaltig recherchiert, dennoch beruhen Sie auf
Angaben von Dritten. Fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit kdnnen wir daher keine Gewahr
ubernehmen. Bitte beachten Sie, dass die Grundrisse nicht immer maf3stabsgetreu sind und nur
zum besseren Verstandnis der Raumaufteilung dienen. Das Angebot ist freibleibend, Irrtum und
Zwischenverkauf sind vorbehalten. Die Informationen sind ausschlie3lich fiur den Empfanger
bestimmt, eine Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.

Hier der Kaufpreis noch einmal fur Sie zusammengefasst:

Kaufpreis WHG: 649.000,- €
zzgl. Garage: 21.000,- €

Gesamt: 670.000,- €
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