HEGERICH a

IMMOBILIEN

EXPOSE

HEGERICH: Pure Exklusivitat in jeder Linie -

Hochwertige Doppelhaushélfte in Vaterstetten-&ldhlam__

g

ECKDATEN

Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 85598 Vaterstetten
Baujahr: 2012

Zimmerzahl: 6

Wohnflache (ca.): 161,88 m?
Grundstucksflache (ca.): 195 m?
Nebenkosten (ca.): 500,- €
Warmmiete (ca.): 4.820,- €
Anzahl Etagen: 3

Hegerich Immobilien GmbH

www.hegerich-immobilien.de
Munchen | Niirnberg | Furth




Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> 161,88 m2 Wohnflache
> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255
> 6 Zimmer

Objekteckdaten:

Abstellraum ja
Objektart Doppelhaushalfte Gaste-WC ja
Adresse 85598 Vaterstetten Zustand neuwertig
Baujahr 2012 bezugsfrei ab ca. 01.03.2026
Zimmerzahl 6
Wohnflache (ca.) 161,88 m2
Grundstuicksflache (ca.) 195 m?
Kaltmiete 3.900,- €
Nebenkosten (ca.) 500,- €
Heizkosten sind in Nebenkosten enthalten ja
Warmmiete (ca.) 4.820,- €
Kaution 3 MKM
Anzahl Etagen 3
Balkon ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 3
Stellplatzarten Tiefgarage, Carport
Carport Miete 420,- € / Anzahl 3
Energieausweis Bedarfsausweis
Wesentlicher Energietrager Strom
Endenergiebedarf 19,77 kWh / (m?*a)
Energieausweis Ausstelldatum 2023-06-27
Energieausweis gliltig bis 26.06.2033
Energieausweis Jahrgang ab dem 1.5.2014
Energieausweis Werteklasse A_PLUS
Energieausweis Baujahr 2012
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert ja
Gartennutzung ja
Badezimmer 2
Kuche Einbaukiiche
Kamin ja
Heizung FuRbodenheizung
Befeuerung Elektro
Swimmingpool ja
Ausstattung LUXUS

Hegerich Immobilien GmbH

www.hegerich-immobilien.de
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Vaterstetten
> 6 Zimmer

Objektbeschreibung:

Diese hochwertige Doppelhaushélfte in Vaterstetten-Baldham steht fiir
Luxus-Living auf Funf-Sterne-Niveau: ein stilsicheres Statement aus
Exklusivitat, Komfort und Privatsphére.

Auf ca. 162 m? und vier Ebenen entfaltet sich ein lichtdurchflutetes
Ambiente mit groRzugigen Radumen und edlen Materialien. Das Herzstiick
bildet der offene Wohn-/Essbereich mit raumhoher Fensterfront und
eigenem Kamin; von hier fuhrt der Weg direkt hinaus in den Garten zur
sonnigen Lounge. Der stilvolle Outdoor-Bereich inszeniert
lassig-elegantes Urlaubsflair und wird von einer separaten Gartenlounge
erganzt. Angeschlossen an den Wohn- und Essbereich préasentiert sich
die hochwertige, offene Kiiche.

Im Obergeschoss Uberzeugen zwei elegante Ankleidezimmer mit
mafRgefertigten Einbauten und ein luxuriéses Masterbad mit Badewanne
und bodentiefer Regendusche; ein Kinderzimmer sowie Raum fiir ein
Homeoffice runden diese Ebene ab.

Im Dachgeschoss entsteht |hr privater Riickzugsort: das
Master-Schlafzimmer mit Platz fir eine Sitz- oder Leseecke und Raum fir
individuelles Design. Die hohen Fensterflachen bringen reichlich
Tageslicht ins Zimmer.

Der Keller des Hauses geht weit Uber reine Nutzflache hinaus: Ein
vollwertiges Duschbad und ein erstklassig ausgestattetes Home-Gym
verlangern das Wellness-Gefiihl ins eigene Zuhause.

Der beheizbare Pool mit romischer Treppe und die stilvoll gestalteten
Ruhebereiche verwandeln den Garten in eine private Resort-Landschaft -
ein Statement fur luxuridses Wohnen.

Technisch erfullt die |

mmobilie jeden Anspruch modernen Wohnens: KfW-40-Massivbau,
effiziente Warmepumpe, Dreifachverglasung, elektrische Rollladen,
intelligente LED-Lichtszenen mit Zeitsteuerung, Kameratiberwachung
sowie eine durchdachte Smart-Home-Infrastruktur sorgen fir Komfort,
Sicherheit und Nachhaltigkeit auf héchstem Niveau.

Die monatliche Kaltmiete betragt 3.900 EUR, zuziglich 500 EUR
Nebenkosten-Vorauszahlung sowie 420 EUR fur zwei
Tiefgaragenstellplatze und einen Auenstellplatz. Insgesamt ergibt sich
somit eine Gesamtmiete von 4.820 EUR.

Nutzen Sie die Chance auf dieses aulRergewdhnliche Domizil - ein
Zuhause fir alle, die Ruhe, Design und modernste Technik in perfekter
Balance suchen.

Ausstattung:

o Luxuriése Doppelhaushélfte in Vaterstetten-Baldham zur Miete
0 Baujahr 2012, vollstandig saniert 2021

Hegerich Immobilien GmbH

www.hegerich-immobilien.de
Minchen | Nirnberg | Firth

> 161,88 m2 Wohnflache
> Objektnummer: WV97255

0 Ca. 220 m? Wohnflache auf 4 Ebenen

o Hochwertige, offene Einbaukiiche und grof3zuigiger Wohn-/Essbereich
mit Kamin

o FuRBbodenheizung, Warmepumpe, KfW-40-Massivbauweise

o Dreifachverglasung, elektrische Rollladen, LED-Lichtsteuerung

0 Beheizter Pool mit rémischer Treppe

0 Luxuriéser AuRenbereich mit Ibiza- und Gartenlounge

o 2 Tiefgaragenstellplatze + 1 AuRenstellplatz (Miete 420 EUR/Monat)
o Teilmdblierung moglich, alle Mébel neuwertig (Mit individueller
preislicher Abstimmung)

o Kaltmiete 3.900 EUR, Nebenkosten-Vorauszahlung 500 EUR

o Mietvertrag befristet auf 3 Jahre

Lagebeschreibung:

Diese exklusive Immobilie befindet sich in bevorzugter, ruhiger Lage von
Vaterstetten-Baldham, einem begehrten Wohnort im Osten Minchens.
Eingebettet in eine griine, von Feldern umgebene Landschatft, bietet sie
ein Hochstmal an Privatsphére - und zugleich eine hervorragende
Anbindung an den Alltag.

Die Bushaltestelle "Baldhamer Tor" liegt nur etwa 30 Meter entfernt,
Einkaufsmdglichkeiten fir den téglichen Bedarf befinden sich in
unmittelbarer Nahe: Ein Obst- und Gemisehé&ndler, ein Feinkostladen
und mehrere Restaurants sind fu3laufig erreichbar. Supermarkte, ein
Kindergarten und das Humboldt-Gymnasium Vaterstetten liegen rund 1,2
bis 1,4 Kilometer entfernt. Die S-Bahn-Station Baldham (S4/S6) bringt Sie
in ca. 41 Minuten direkt in die Minchner Innenstadt; mit dem Auto sind es
etwa 28 Minuten.

Die Umgebung bietet zudem vielfaltige Freizeitmdglichkeiten: Ein
nahegelegenes Sportzentrum mit Fu3ballplatz, weitlaufige Reitwege, der
idyllische Wildpark Ebersberg und zahlreiche Walder schaffen eine ideale
Balance zwischen Natur, Familie und Erreichbarkeit.

Vaterstetten-Baldham steht fur exklusives Wohnen im Griinen - perfekt
fur Menschen, die Ruhe, Qualitat und eine hervorragend ausgebaute
Infrastruktur gleichermaf3en schatzen.

Sonstiges:

Ihr Vertriebsteam von Hegerich Immobilien steht Ihnen zur Beantwortung
Ihrer Fragen oder zur Vereinbarung eines Beratungstermins jederzeit
gerne zur Verfugung.

Trotz sorgfaltiger Aufarbeitung und regelméRiger Priifung der Daten und
Unterlagen Ubernehmen wir keine Haftung fiir die Richtigkeit der

Angaben.

Kostenlose Immobilienbewertung unter:
https://www.hegerich-immobilien.de/wertanalyse
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 161,88 m2 Wohnflache

> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255

> 6 Zimmer

Unser vollsténdiges Immobilienangebot sowie weitere Informationen rund
um die Immobilie finden Sie auf unserer Webseite.

Gerne unterstltzen wir auch Sie beim Verkauf oder bei der Vermietung
lhrer Immobilie.

Kontaktieren Sie uns telefonisch unter 089 230 69 620 oder besuchen Sie
unsere Homepage: www.hegerich-immobilien.de

Objektbilder:

Wohnzimmer

Hausansicht

Essecke

Wohnzimmer
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1 Wohnzimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 161,88 m2 Wohnflache

> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255
> 6 Zimmer
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Flur Kinderzimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 161,88 m2 Wohnflache
> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255
> 6 Zimmer

[ Ankleideraum = Master-Badezimmer

Treppenhaus I

Ankleideraum
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 161,88 m2 Wohnflache
> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255
> 6 Zimmer
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Master-Schlafzimmer
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Master-Schlafzimmer

Badezimmer im UG
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 161,88 m2 Wohnflache
> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255

> 6 Zimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 161,88 m2 Wohnflache

> Vaterstetten > Objektnummer: WV97255
> 6 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Frau Amelie Jamrow
Hegerich Immobilien GmbH

Telefon: +49 (0)89 230 69 62 14 www.hegerich-immobilien.de
Mobil: +49 (0)171 99 77 165
E-Mail: aj@hegerich-immobilien.de Kontakt Minchen

Am Westpark 7
81373 Munchen

Tel.: +49 (89) 230 69 62 0
Fax: +49 (89) 230 69 62 44
E-Mail: info@hegerich-immobilien.de

Kontakt Niirnberg
Zeltnerstr. 3

90443 Nirnberg

Tel.: +49 (911) 131 605 0
Fax: +49 (911) 131 605 44
E-Mail: kontakt@hegerich-immobilien.de

Kontakt Firth
Hans-Bornkessel-Str. 3
90763 Firth

Tel.: +49 (911) 131 605 0
Fax: +49 (911) 131 605 44
E-Mail: kontakt@hegerich-immobilien.de

lhre Notizen:

Hegerich Immobilien GmbH
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