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GroRzugiges Reihenmittelhaus mit viel Potenzial

zur individuellen Gestaltung mit Sudgarten
85598 BALDHAM | VATERSTETTEN
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LAGEBESCHREIBUNG LAGEPLAN

Allgemein:
Das Reihenmittelhaus befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen

Wohnlage im Ortsteil Baldham der Gemeinde Vaterstetten im Landkreis Ebersberg.
Diese Lage =zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur, vielfaltige
Freizeitmdglichkeiten und eine naturnahe Umgebung aus.

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit: j
Baldham verflgt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Der S-Bahnhof Q
Baldham (Linie S4) ist in Kirze zu erreichen und bietet eine direkte Verbindung nach i N\

s

Minchen. Weiterhin sind die Autobahnen A94 (Anschlussstelle Parsdorf) und A99
(Anschlussstelle Haar) nur wenige Minuten entfernt. Der Flughafen Minchen ist etwa
42 km entfernt und somit in ca. 30 - 40 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Bildung und Betreuung:

In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Bildungseinrichtungen:

° Grundschule Baldham an der Brunnenstralie
Staatliche Realschule Vaterstetten
. Humboldt-Gymnasium Vaterstetten

DarUber hinaus gibt es in Baldham und Umgebung zahlreiche Kindertagesstatten,
Horte und eine Musikschule.

Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie:

Das Ortszentrum von Baldham bietet vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien, Metzgereien, Apotheken und
Drogerien. Zudem gibt es eine Auswahl an Fachgeschaften sowie Arzte
verschiedenster Fachrichtungen, Banken und Dienstleistungsangebote. Die
gastronomische Vielfalt reicht von traditionellen bayerischen Gasthdusern Uber S
italienische Trattorien bis hin zu modernen Cafés und internationalen Restaurants. L i | | l i L | |

Freizeit, Sport und Erholung:

Die Umgebung von Baldham bietet zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten.
Die umliegenden Walder und das Gut ,Mdschenfeld® laden zu Spaziergéngen,
Radtouren und Joggingrunden ein. In der Nahe befinden sich mehrere Spielplatze,
Sportanlagen und Reitstdlle. Der Ebersberger Forst, eines der groften
zusammenhangenden Waldgebiete Stdbayerns, ist ebenfalls schnell erreichbar und
bietet eine Vielzahl an Wander- und Radwegen.

Fazit:

Die Lage des Reihenmittelhauses in Baldham bietet eine ideale Kombination aus
ruhigem Wohnen im Grinen und gleichzeitig hervorragender Anbindung an die
Landeshauptstadt Minchen. Die umfassende Infrastruktur, das vielfaltige Bildungs-
und Freizeitangebot sowie die naturnahe Umgebung machen diese Adresse
besonders attraktiv fir Familien, Berufspendler und alle, die eine hohe Lebensqualitat
schatzen.
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Das Grundstiick:

Das absolut ruhig gelegene ca. 165 m? grof3e und real geteilte Mittelhausgrundstick
liegt am Ostlichen Ortrand von Baldham. Es befindet sich in einer familienfreundlichen
Reihenhausiedlung, welche sich stadteplanerisch ideal in das Ortsbild von Baldham
einfugt. Zum Objekt gehdéren zudem ein gemeinschaftlicher Garagenhof mit
Einzelgarage und eine weitere gemeinschaftliche Zuwegungsflache (zugeordnet per
Miteigentumsanteile). Die gesamt zu erwerbende Grundstlicksflache betragt somit ca.
202 m2.

Das Haus:

Dieses Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1971 bietet auf vier Ebenen ein
grofizlgiges Raumangebot mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten — ideal flr
Familien. Das Objekt befindet sich in einem renovierungsbedurftigen Zustand und
eignet sich hervorragend fir Kaufer, die ihre eigenen Wohnideen umsetzen mdchten.

Insgesamt stehen funf Zimmer zur Verflgung, verteilt auf Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einer offenen und freundlichen Essdiele im
Eingangsbereich, die durch ihre Grol3ziigigkeit auch als Empfangs- oder Wohnbereich
nutzbar ist. Direkt angrenzend befindet sich die Kiche. Zusatzlich stehen im
Erdgeschoss eine Garderobe sowie ein separates Gaste-WC zur Verfigung. Das
helle Wohnzimmer mit grof¥flachigem Fenster bildet den Mittelpunkt dieser Etage und
bietet Zugang zur sonnigen Sidterrasse sowie zum Garten. Von hier aus gelangen
Sie direkt zur Einzelgarage — ein praktischer Pluspunkt im Alltag.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Schlafzimmer sowie ein
Badezimmer mit Wanne. Zwei der Schlafrdume bieten Zugang zum sldlich
ausgerichteten Balkon mit Blick in den Garten.

Ein besonderes Highlight ist das ausgebaute Dachgeschoss mit einem grofl3zligigen
und hellen Studiozimmer. Dieser Raum eignet sich hervorragend als Homeoffice,
Atelier, Gastezimmer oder als privater Ruckzugsort fur Teenager. Auch auf dieser
Ebene befindet sich ein weiteres Badezimmer sowie ein separates Speicherabteil —
ideal zur Aufbewahrung.

Das Untergeschoss bietet zusatzlichen Raum fur Hobbys, Lagerung und Technik. Der
groRe Hobbyraum verfugt Uber einen eigenen Aufgang zur Terrasse und lasst sich
vielseitig nutzen — z. B. als Werkstatt, Fithessraum oder Spielbereich. Ein weiterer
Kellerraum sowie der Heiz- und Technikraum komplettieren das Raumangebot.

Ein besonderes Plus fur Schrauber und Auto-Liebhaber: Die zum Haus gehodrende
Einzelgarage ist mit einer integrierten Montagegrube ausgestattet — eine seltene
Besonderheit, die viel Flexibilitat fur eigene Projekte ermoglicht.

LAGE & GRUNDSTUCK

OBJEKTDATEN

Adresse Bekanntgabe nach Anfrage
Landkreis Ebersberg

Flur-Nr. Bekanntgabe nach Anfrage
Grundstuicksgrofte Haus ca. 165 m?

HAUS

Gebaudetyp Reihenmittelhaus

Etage UG, EG, OG, DG

Baujahr Gebaude 1971

Gesamtflache ca. 229 m?

Wohnflache ca. 157 m?

Nutzflache ca. 72 m?

Zimmer gesamt 5

Schlafzimmer 4

Bader 2

Gaste-WC 1

Kiche 1

zusatzliche Bereiche

Garderobe, Hobbyraum UG, Heizraum /
Technik, Waschkiche / Keller

AulRRenbereich

Sid-Terrasse und Sudgarten

Stellplatz

Einzelgarage im Garagenhof

Zustand

renovierungsbedurftig
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OBJEKTDATEN
ENERGIEAUSWEIS
Befeuerungsart Heizol
Heizungstyp Zentralheizung, Heizkdrper
Baujahr Warmeerzeuger 2000

Energieausweis

ja, Bedarfsausweis

Energieeffizienzklasse

G

Kennwert 229,3 / kWh/(m?*a)
KAUFPREIS

Kaufpreis 680.000 €

Provision 3,57 % inkl. gesetzl. MwSt.

ALLGEMEINES

Bezug nach Vereinbarung

Auftragsart im Alleinauftrag

Besichtigungen individuell nach vorheriger Abstimmung
Objektbetreuer Herr Maximilian Ritter

Essdiele

FOTOS
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FOTOS FOTOS

Essdiele Wohnzimmer

Kuche 7 Eltern
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FOTOS FOTOS

Kind 1

Kind 2

Flur OG /DG
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FOTOS

FOTOS

Badéimmer oG

Baezimmer DG

Sidbalkon
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FOTOS

Dachstudio

Ausblick DG / Garagenhof
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Kiiche
ca.897 m’

Essdiele
| ca1074m?

Terrasse
Wfl. 1/3 =ca. 4,88 m’

GRUNDRISS
ERDGESCHOSS

Alle MaRe sind Circa-Angaben und nicht verbindlich!

GRUNDRISS
ERDGESCHOSS MIT GARTEN

Alle MaRe sind Circa-Angaben und nicht verbindlich!
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Dachsstudio
ca. 31,76 m?

GRUNDRISS
DACHGESCHOSS

Alle MaRe sind Circa-Angaben und nicht verbindlich!

GRUNDRISS
1. OBERGESCHOSS

Alle MaRe sind Circa-Angaben und nicht verbindlich!
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Keller
ca.9,19m*

Technik

Hobbyraum
ca.27,79m?

GRUNDRISS
UNTERGESCHOSS

Alle Mafe sind Circa-Angaben und nicht verbindlich!

FLACHENBERECHNUNG

EG Wil Nf. Gesamt
Windfang 1,73 1,73

Essdiele 10,74 10,74

Kuche 8,97 8,97
Garderobe 1,05 1,05

wcC 1,57 1,57
Wohnzimmer 27,79 27,79

1/3 Terrasse 4,88 9,76 14,64

oG WH. Nfl. Gesamt
Eltern 16,27 16,27

Kind 1 12,71 12,71

Kind 2 14,52 14,52

Flur 4,26 4,26

Bad 3,94 3,94

1/2 Balkon 3,68 3,68 7,36

DG WHl. Nfl. Gesamt
Dach-Studio 28,11 3,65 31,76
Flur 3,50 3,50
Bad 4,23 4,23
Speicher 18,32 18,32
e Wil Nf. Gesamt
Hobbyraum 13,89 13,90 27,79
Flur 3,96 3,96
Keller 9,19 9,19
Technik 5,38 5,38
Oltank 6,71 6,71

161,84 74,55 236,39

abzgl. 3% Putz 4,86 2,24 7,10

Gesamt 156,98 72,31 229,29
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WEITERE INFORMATIONEN UND GESCHAFTSBEDINGUNGEN

A. Allgemeine Informationen zu Ihrem Vertragspartner

Angaben gemaR § 5 TMG:
Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Hubertusplatz 1, 82041 Deisenhofen

Vertreten durch: Geschaftsfliihrer Stephan Ritter

Kontakt
Telefon: +49 (089) 444 55 66 - 0, Telefax: +49 (089) 444 55 66 - 10, E-Mail: info@ritter-
bautraeger.de

Offnungszeiten:
Mo. - Fr. 9.30 - 18.00 Uhr, Sa. + So. nach Vereinbarung

Registereintrag
Eintragung im Handelsregister, Registergericht: Amtsgericht Minchen, Registernummer: HRB
105804

Aufsichtsbehorde: IHK Minchen
Berufskammer: IHK Miinchen

Umsatzsteuer-ID: DE 163 923 895

B. Informationen zu lhrem Maklervertrag

Wesentliche Leistungsmerkmale

Im Rahmen des Maklervertrages weisen wir, die Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Ihnen
eine geeignete Vertragsangelegenheit nach oder vermitteln einen Vertrag fir den Erwerb einer
Immobilie. Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieRlich auf Informationen, die
uns von unserem Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Wir Gibernehmen keine Haftung
fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét der Angaben.

Alle unsere Angaben und sonstigen Mitteilungen sind nur fir Sie, den Adressaten, bestimmt
und mussen vertraulich behandelt werden. Kommt infolge unbefugter Weitergabe ein Vertrag
mit dem nachgewiesenen Objekteigentiimer zustande, sind Sie verpflichtet, uns den Schaden
in Hohe der entgangenen Provision zu ersetzen.

Ist lThnen eine nachgewiesene Vertragsabschlussgelegenheit bereits bekannt, sind Sie
verpflichtet, uns dies unter Offenlegung der Informationsquelle unverziglich mitzuteilen.

Wird Ihnen ein von uns angebotenes Objekt spater durch Dritte angeboten, erlischt dadurch
unser Provisionsanspruch nicht. Um eine doppelte Provisionszahlung zu vermeiden, wird
empfohlen, den nachfolgenden Anbietern Ihre Vorkenntnis schriftlich geltend zu machen und
auf Maklerdienste dieser Anbieter zu verzichten.

Kommt ein Vertragsabschluss Uber eines der von uns angebotenen Objekte zustande, sind Sie
verpflichtet, uns dies unverzlglich mitzuteilen und die Vertragsbedingungen zu nennen. Ein
Provisionsanspruch entsteht fir uns auch dann, wenn der Vertrag zu Bedingungen
abgeschlossen wurde, die von unserem Angebot abweichen oder wenn der angestrebte
wirtschaftliche Erfolg durch einen anderen Vertrag oder durch Zuschlag bei einer
Zwangsversteigerung erreicht wird.

Kosten und Zahlungsbedingungen

Verkauf: Unsere Courtage betragt 3,57 % inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer (derzeit 19%) aus
dem verbrieften Kaufpreis. Diese entsteht und ist fallig mit dem rechtswirksamen Abschluss
des Immobilienkaufvertrages.

WEITERE INFORMATIONEN UND GESCHAFTSBEDINGUNGEN

C. Informationen Uber das Zustandekommen des Vertrages

Ein Maklervertrag zwischen lhnen und uns, der Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, kommt
zustande, wenn Sie aufgrund eines Immobilienangebotes unserer Firma per Email, Telefon,
Telefax oder Brief von unserem Vermittler weitere Informationen oder einen
Besichtigungstermin zu diesem Immobilienangebot wiinschen und unser Vermittler daraufhin
mit Ihnen in Kontakt tritt.

D. Ihr gesetzliches Widerrufsrecht

Kommt ein Maklervertrag ausschlieflich tber sogenannte Fernkommunikationsmittel (z.B.
uber Email, Telefax oder Briefverkehr) mit Ihnen zustande, haben Sie ein gesetzliches
Widerrufsrecht. Dazu sollten Sie folgendes wissen:

Widerrufsbelehrung

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu
widerrufen.

Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um |hr Widerrufsrecht auszuliben, missen Sie uns mittels einer eindeutigen Erklarung (z. B.
ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder E-Mail) Gber lhren Entschluss, diesen Vertrag
zu widerrufen, informieren.

Der Widerruf ist zu richten an:

Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Hubertusplatz 1, 82041 Deisenhofen
Tel. 089/444 55 66-0, Fax 089/444 55 66-10, Email: info@ritter-bautraeger.de

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Ausiibung des
Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von lhnen
erhalten haben, unverziglich und spatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag
zurlckzuzahlen, an dem die Mitteilung Uber lhren Widerruf dieses Vertrags bei uns
eingegangen ist. Fur diese Riickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei
der ursprunglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit lhnen wurde ausdricklich
etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Rickzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so
haben Sie uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem
Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Auslibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags
unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im
Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.
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WEITERE INFORMATIONEN UND GESCHAFTSBEDINGUNGEN NOTIZEN

Muster-Widerrufsformular

(Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann flllen Sie bitte dieses Formular aus und
senden es zurlick)

An die Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Hubertusplatz 1, 82041 Deisenhofen

Tel. 089/444 55 66-0, Fax 089/444 55 66-10, Email: info@ritter-bautraeger.de

° Hiermit widerrufe/n ich/wir den von mir/luns abgeschlossenen Vertrag Uber die
Erbringung der folgenden Dienstleistung/en:
° Bestellt am / Erhalten am
o Name des/der Verbraucher/s
o Anschrift des/der Verbraucher/s
o Unterschrift des/der Verbraucher/s (nur bei Mitteilung auf Papier)
° Datum
E. Kontakt 1 =" |
m] o [m]
Ritter Bautrager & Immobilien GmbH i ‘I_
Hubertusplatz 1 brec= oy ol K
82041 Deisenhofen jlti e rd"aT
Ansprechpartner Herr Stephan Ritter o ..
Telefon: 089 / 4445566-0 e LY L xr
Telefax: 089 / 4445566-10 L] En el ;.

E-Mail: info@ritter-bautraeger.de

Internet: www.ritter-bautraeger.de

F.  Besichtigungen

Besichtigungen sind jederzeit moglich. Wir mochten Sie hoflich bitten, die Privatsphare zu
wahren und einen Besichtigungstermin mit uns individuell abzustimmen.

G. Copyright

Samtliche Texte, Bilder und andere verdffentlichten Informationen unterliegen -sofern nicht

anders gekennzeichnet- dem Copyright der RITTER Bautrager & Immobilien GmbH oder

werden mit Erlaubnis der Rechteinhaber veroffentlicht.

Jede Verlinkung, Vervielfaltigung, Verbreitung, Sendung und Wieder- bzw. Weitergabe der

Inhalte ist ohne schriftiche Genehmigung der RITTER Bautrdger & Immobilien GmbH

ausdrucklich untersagt.
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NOTIZEN

INHABERGEFUHRTES

IMMOBILIENUNTERNEHMEN

SEIT 1988

Verkauf / Vermietung Ihrer Immobilie / Grundsttck

Wohn- und Gewerbeimmobilien

Bautragerschaft

Abklarung baurechtlicher Fragen

Durchfuhrung von Behdérdengangen

Leitung von Renovierungen

hausinterne Hausverwaltung

Mietverwaltung

hauseigener ehem. Notariatsrat - Beratung in notariellen Angelegenheiten

1) e
Scout24

Silber
Partner
Seit 2024

BELLEVUE * kK kK

Best Property Experte
Agents 2023

2025

Immo. .
Scout24 HAUS+GRUND MUNCHEN
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