Vaterstetten / Baldham

Ausbaufahiges Einfamilienhaus mit alt-
eingewachsenem Garten
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Das gibt es in Zeiten totaler Verdichtung wirklich selten...! Wir freuen uns, Ihnen ein frei
stehendes Einfamilienhaus in absolut bester Wohnlage mit ruhigem, eingewachsenem
Grundstuck von mehr als 600 m? und altem Baumbestand anbieten zu dirfen. Das Haus
ist ausgestattet mit einer nur 4 Jahre alten Gas-Heizung, verfigt insgesamt tiber 6
Zimmer, von denen 5 Zimmer als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt
werden kdnnen, sowie Uber zwei Bader, ein Gaste-WC, eine separate Kiche und einen
Uiberaus groRziligigen Wohn-/ Essbereich, von dem aus ein Zugang zu Terrasse und
Garten besteht. Es ist voll unterkellert, verfugt im Kellergeschoss tber zwei Vorratskeller,
eine Waschkuiche sowie zwei zu Wohnzwecken nutzbaren Zimmern, wobei der
Hobbyraum flr viel Tageslicht mit einer ebenerdigen Abbdschung versehen ist. Das
Angebot wird komplettiert durch eine geschlossene Einzel-Garage und einen weiteren
Stellplatz mit Carport direkt am Haus. Die Immobilie kann zum 1. Méarz 2025 von den
neuen Eigentimern bezogen werden, nach Rucksprache mit den Verkaufern ggf. auch
friher.
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Die Gemeinde Vaterstetten und insbesondere der Ortsteil Baldham wird gerne als
"Griinwald des Minchner Ostens" bezeichnet und hat sich seinen reizvoll landlichen
Charme trotz der hervorragenden Anbindung an die Landeshauptstadt Miinchen
weitgehend bewahrt. Das hier angebotene freistehende Einfamilienhaus in Baldham liegt
fuBlaufig zum S-Bahnhof Baldham und ca. 15 km &stlich vom Stadtkern Miinchens. Die
Verkehrsanbindung ist als ideal zu bezeichnen. Mit dem Auto gelangt man in Kirze auf
den Autobahnring A 99 und Uber die B 304 bequem in die Minchener Innenstadt. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist, wie beschrieben, ebenfalls optimal und
erfolgt Gber die Buslinien 442 und 451 sowie die S-Bahn-Stationen "Baldham™ und
"Vaterstetten" (jeweils S4 und S6). Von hier aus dauert die Fahrt ins Herz der
bayerischen Metropole weniger als 20 Minuten. Alle Einkaufsméglichkeiten des taglichen
Bedarfs, Arzte, Kiefernorthopéadie und Apotheken sowie Kindertagesstéatten, die fuRlaufig
erreichbare Grundschule und alle weiterfihrenden Schulen sowie einladende
Gastronomie befinden sich ganz in der N&he. Die umliegenden Wéalder und das Gut
"Mdschenfeld" bieten schonste Naherholungsmdoglichkeiten, die die Attraktivitat der
Gemeinde und ihrer Umgebungsorte pragen. Ebenso bieten zahlreiche, unterschiedliche
Vereine und Sportstatten, der Kletterwald, das Hallen-Schwimmbad sowie der
nahegelegene Golfplatz in Harthausen und der "Soccer-Golf-Platz" attraktive
Freizeitmoglichkeiten; im weiteren Landkreis Ebersberg gibt es dariiber hinaus viele
zusatzliche Freizeitangebote und Badeseen. Baldham erflillt also durch seine
hervorragende Anbindung an die Metropole und an die bayerischen Alpen perfekte
Lagebedingungen, wie man sie an einen gehobenen Wohnort stellt. Dies liegt auch an
den zahlreichen Freizeitmdglichkeiten, der kulturellen Vielfalt und der landschaftlichen
Ausnahmestellung mit Waldern und Wiesen in naher Umgebung.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 27.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 126.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980. Die
Energieeffizienzklasse ist D.
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Arno Rieck

BahnhofstraRe 29 Vaterstetten
E-Mail: vaterstetten@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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