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Exposé

Buroflache in Baldham

,m\\

Exklusive Buroraume mit luxurioser Ausstattung im
Towergebaude am Marktplatz in Baldham!

Objekt-Nr. OM-313502
Buroflache

Vermietung: 2.900 € + NK

Ansprechpartner:
Verena Jager

Marktplatz 1
85598 Baldham

Bayern

Deutschland
Baujahr 2008 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Energietrager Gas Btiro-/Praxisflache 143,00 m?
Summe Nebenkosten 300 € Gesamtflache 143,00 m?
Mietsicherheit 8.700 € Garagen 3
Ubernahme ab Datum Heizung Sonstiges

Ubernahmedatum 01.01.2025

www.ohne-makler.net/expose/313502 Seite 1/10



Objektbeschreibung

Gesamte Luxus-Buro-Etage im Tower mit eigenem, chipgesteuerten Aufzug.

Ausstattung

Im Jahre 2008 entstand der architektonisch perfekte Neubau mit insgesamt 8 Etagen. Das
heutige Tower-Gebaude mit der luxurios ausgestatteten Bliroetage bildet den Mittelpunkt des
Baldhamer Marktplatzes.

Ein moderner Aufzug fiihrt Sie direkt in die modernen und frisch sanierten Biiroraume.

Dank der umlaufenden Glasfassade sowie der deckenhohen Fenster sind alle Buroraume
ausgesprochen hell und lichtdurchflutet.

Die 143 m2 grofie Buiroeinheit teilt sich in auf 4 Einzelbtiros, ein Besprechungszimmer sowie
einen Serverraum und verfiigt zudem Uber eine vollwertig ausgestattete Teektiche, 2 WC's,
Flur mit Garderobe.

- Energiesparende Brennwerttechnik
- Chipgesteuerter Aufzug in Ihre Buiroetage

- Teektiche, Edles Nussbaumparkett in allen Burordumen 3-Fach-Verglasung der Fenster und
Schiebetiiren- Elemente

- Klimaanlage
- 3 eigene Tiefgaragenstellplatze zu je 50 EUR anmietbar
- weitere Parkmoglichkeiten direkt vor der Tire

Fugpiboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Fahrstuhl, Einbauktiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Keine Gewahr fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben. Irrtum und
Zwischenvermietung vorbehalten.

Lage

1A Lage im Tower am Marktplatz!

Baldham ist einer der begehrtesten Wohnlagen im Miinchner Osten;- insbesondere aufgrund
der Stadtnahe, der hervorragenden Infrastruktur und seiner zahlreicher Grinflachen. Die
perfekte Balance aus Grof3istadtndhe und Lebensqualitat einer intakten landlichen Gemeinde.
Die ruhige und dennoch absolut zentral gelegene Gewerbeimmobilie belegt das gesamte 1. OG
des Baldhamer Towers, dem hochsten Gebaude im Landkreis und Wahrzeichen der Stadt
Vaterstetten/Baldham. Im hauseigenen Gebaude sowie aus der Haustiire kommend findet sich
ein Komplex aus einigen Wohn-und Gewerbeeinheiten mit dem Schwerpunkt auf Wohnungen,
DM-Drogeriemarkt, Edeka, ein Hotel, zwei Banken, Apotheke und diverse kleinere
Dienstleister wie Frisor, Bekleidungsgeschaft usw. Die S-Bahn erreichen Sie fuf3laufig in 3
Minuten,- mit ihr gelangen Sie im 10 min. Takt in die Miinchner Innenstadt. Der Flughafen ist
mit dem PKW in 35 Minuten bzw. mit der S-Bahn in 50 Minuten erreichbar. Der Autobahn-
Anschluss Nurnberg / Salzburg / Garmisch / Lindau ist nur 2 km entfernt. Zahlreiche
Walder, Seen und die Alpen kénnen Sie mit dem PKW schnell erreichen. Eine hervorragende
arztliche Versorgung, Kindergarten, alle Schulen, Hallenbad, diverse Sportanlagen sowie eine
uberdurchschnittliche hohe Kaufkraft rundet das Angebot ab.

Infrastruktur:
Offentliche Verkehrsmittel
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Flur

Flur
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Galerie

Flur

Besprechung
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Teektiche

Arbeiten
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Arbeiten

Arbeiten
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Grundrisse

Marktplatz Baldham
Gewerbe
Biro 1 20,43 m?
Biro 2 11,21 m?
Biro 3 30,21 m?
Biro 4 18,95 m?
Server 07,31 m?
Besprechung 17,46 m?
Teekiiche 07,85 m?
WC-Damen 02,76 m?
WC-Herren 02,76 m?
Flur / Garderobe 24,45 m?
GESAMT 143,39 m?

Flachen Grundriss
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Exposé - Grundrisse

SCHLEUSE

TREPPE

Grundriss
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Exposé - Anhédnge
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/E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Registriernummer® BY-2016-001020837 1
Giltig bis: 22.08.2026 ' (oder: “Registriemummer wurde beantragt am ...")
Gebédude
Gebdudetyp Wobhnteil gemischt genutztes Gebaude
Adresse Maktplatz Baldham, 85538 Baldham S 7
Gebéudeteil Ganzes Gebaude T ﬂ'l ~
Baujahr Geb&ude* 2007
- Baujahr Warmeerzeuger ** 2007
Anzahl Wohnungen 42 S
Gebé&udenutzfiache (A,) 7376 m*  |[J nach § 19 EnEV aus der Wohnflache emitielt —
Wesentliche Energietréager fur | Erdgas H ety 1
Heizung und Warmwasser*
Emeuerbare Energien Art:  keine Verwendung:  keine
Art der Lﬁftung/KUhlung & Fensteduftung O Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung O Qg::gﬁgzur
O Schachtioftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modemisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises B Vermietung/Verkauf (A"de“"mf?‘?“‘"g)

i A Y et R e ko i e

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes
Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emittelt werden. Als

. Bezugsfldche dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

. Wohnfidachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Giberschidgige Vergleiche erméglichen
(Eriauterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

- B Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch
’ sind freiwillig.
O Der Energieausn}eis wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
K (Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

R R e Sy L

) §
%J Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch 4 Eigentdmer O Aussteller
D Dem Energleauswets sind zusétzhche Informahonen zur energebschen Qualitét beigefigt (freiwillige Angabe).

A)\,

< PR R

TR TR ASAET .
Hmwelse zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte

. Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudetell Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagsgen Vergleich von Geb&duden zu ermbghchen S

Energieberater \
Aoy \!
Am Kur.:l.p"ie L
23.08.2016 ans~Jirgen Miller

AR & 17024.2012 f /

.b“
1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls ndeten And erungsverordnung zur EnEV 2Bel i
931 mummer (§ 17 Absatz 4 Satz und 5 EnEV) Et das Datum der Antmgstellu ngtnzutragm die Regjgtriemnum m

tréglich einzusetzen. Mehrf ng\ﬂ".‘rlrmenetzen Baujahr der Ubergal S~

- -



E N E RG l EAU SWE I S fiir Wohngebéaude

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnI?Y) vom ' 18.1j 201; L

Y

o =

Registriernummer > BY-201 6-001020837 2

- Berechneter Energiebedarf des Gebdudes i il i W bl

Energiebedarf
CO,-Emissionen 3 20 kgl(m*a) §

‘ Endenergiebedarf dieses Gebaudes

74 kWh/(m*-a)
EE 1B | c| o | E | r i
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
% 84 KWhi(m*a)
Prim3renergiebedarf dieses Gebaudes
. Anforderungen gemas EnEV 4 Fir Energlebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primarenergiebedarf @ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert kWh/(m*a) Anforderungswert kWh/(m?-a) O Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitat der Gebaudehille Hy’ O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
' Ist-Wert Wi/(m?K) Anforderungswert W/(m*K) Y nach § 9 2 EnEV
. Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten O L
B So) r s 0 <o AL
. Endenergiebedarf dieses Gebdudes
. [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
- Angaben zum EEWdrmeG 5 Vergleichswerte Endenergie

© Nutzung emneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-Energien-

8. c| o | E| :
_ 75 100 125 150 175 200 225 >250

0 % 5 o * odieg :'7:
: & Y p
A Deckungsanteil: 0 % ’fi’b f? f‘f '3 ‘fg’
i & f f‘a f
0 % & ;
ErsatzmaBnahmen & ¥ ¥ 7 8
A ‘2:,‘[
. Die Anforderungen des EEWSrmeG werden durch die J
g Err'lmltfmlmhm nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW3rmeG R G L
. O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWArmeG verschérft ; T
R Mt e A Erléuterungen zum Berechnungsverfahren
" O Diein Verbindung mit § 8 EEWameG um % -
; verscharften Anfa'demgmswam der EnEV sind eingehalten. - Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verscharfier Anforderungswert fahren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erfauben
Primarenergiebedart: kWh/(m*a) die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Verscharfter Anforderungswert :
i fische Qualat der W K) | wmmwaWWQMMM(AN). die im
Gel Hy Aligemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
B SRR S T A N T W A i
1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises Z siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieauswei 3 freiwil
Angabe ) 4 nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEang 1 nur bei Neubau s
8 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG

" EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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E N E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebédude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

A+ | Al B |l c| D

| e | F

Registriernummer ?

BY-2016-001020837
(oder: "Registriemummer wurde beantragt am ...%)

225 >250

0 25 50 75 100 125 150 175 200
Endenergieverbrauch dieses Geb4udes kWh/(m#a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
i - < Anteil o : Kii
vonzenmum . Energiatrager %kmé% Energ.[:whr?rauch Wamfw Ante-mulzung e
Vergleichswerte Endenergie
a+lalB | c| o | el F [

0 25 S 75
Vi

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die E:
pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (Ay) nach der Energieei
Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des

Energieausweises
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder K

2
<
<
£

100 125 150 175 200 225 >2%0

7/

/

4

Uhlpauschale in kWh

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch

als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten
ist.

2 sighe Fuinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

nergiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
mpawerudnwa.diehnﬂlgerneinengrb&afistalscﬁeWohnﬂadndesGebaudes.
GebéudeswwnhsbesaumwegmdesWMngseinﬂusesumymamemden

3 gegebenenfalls
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/ / é N E RG I EAU SWE ' S fiir Wohngeb&ude

/| gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)vom* 18.11.2013

Registriemummer? BY-2016-001020837 4

Empfehlungen des Ausstellers
(oder: "Registriemummer wurde beantragt am ...")

Empfehlungen zur kostengdﬁétigen Modemisierung

Mafinahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O  maglich @ nicht mdglich
. Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
| Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als | oeschatzt QK?WT@P";
N | Anlagenteile einzelnen Schritten ’ il e m vt
Modemisierung | nahme Ensdmenngregle

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen http://www.bbsr-energieeinsparung.de
sind erhéltlich bei/unter:

Erginzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis  (Angaben freiwilig)

1 ; ; .
siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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Erlduterungen

Angabe Gebéudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht u i
) nerheblichen Antei
?Els thnzwepken genutzt werden, ist die Aussat“elzll:J:ndzr::
anrgueausweises gemaB dem Muster nach Anlage 6 at?f den
b:haa:gglt::ili:iu(:Ieeshc:r?nkEen, der getrennt als Wohngebdude zu
m Einzelnen § 22 EnEV). ird i
Energieausweis durch die Angabe 'Gebéu?!eteil' dgutlic)h gDeIl:l:cmrd "

Emeuerbare Energien - Seite 1

Hier wird darGber informiert, wofar und in wel
p " her Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enth It So Anga
i alt Seite
EEWameG) dazu weitere Angaben. 2 -

Energiebedarf - Seite 2

Der Energuebgdarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den .Enﬁenerg:ebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rackschigsse auf den

tatsachlichen Energieverbrauch.
Priméirenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er berGcksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette”
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietradger (z.B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare
Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und
damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die
Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig

angegeben werden.
Energetische Qualitiit der Gebiudehillle - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warme(bertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H,"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller warmedbertragenden Umfassungsfldchen
(AuBenwande, Decken. Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommeriichen warmeschutz (Schutz vor

Oberhitzung) eines Gebaudes.
Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und
Warmwassserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlcksichtigung
der Energieverluste zugefihrt werden muss, damit die standardisierte
lr}n:ntemﬂezlattur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden konnen. Ein kleiner isi

o Biiadt Grst et aine hoha £ e Wert signalisiert einen

1 siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

E RG I EAUSWEIS fiir Wohngebdude

! jomafs den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Angaben zum EEW&rmeG - Seite 2
stimmtem Umfang
und Kaltebedarfs

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in be
sind die Ar} der

erneuerbare Energien zur Deckung des warme-
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG”
eingesetzten emeuerbaren Energien und
Pflichterfallung abzulesen. Das Feld "
ausgefilit, wenn die Anforderungen des E
vollstandig durch MaBnahmen zur Einsparung von En
werden. Die Angaben dienen gegeniber der zustandigen

i i i tzmanahme
Nachweis des Umfangs der Pflichterfallung durch die
und der Einhaltung der den verscharften

Ersatzmalsnahmen' wird

eEwarmeG teilweise oder
ergie erfalit
al

far das Gebaude gelten

Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3
rd far das Gebaude auf der Basis der
und Warmwasserkosten na_ch der
f Grund anderer geeigneter

die Enetgieverbfaudlsdaten
nzelnen Wohneinheiten
uch far die Heizung wird
und mithilfe von

Der Endenergieverbrauch wi

Abrechnungen von Heiz-

Heizkostenverordnung oder au
ermittelt i

Verbra : v ]
des gesamten Gebaudes und nicht der ei

zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbra
erdaten

anhand der konkreten ortlichen W'eu ! Byl
Klimafaktoren auf einen ndweiten Muttglweﬂ ul 2
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten

fohrt beispielsweise ein

Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung de_s Geb3audes. Der

Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Oqahtﬂ! des

Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert sugnal_lscert

einen geringen Verbrauch. Ein Radckschluss auf den an.T('ggn::
? A S b

erwartenden Verbrauc i
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
von der Lage der Wohneinheiten im

Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.
Im Fall langerer Leers pauschaler Zuschlag

rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Gber eine Pauschale bericksichtigt: Gleiches gilt far den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihiung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Priméarenergieverbrauch - Seite 3

tande wird hierfur ein

geht aus dem fUr das Gebaude ermittelten

Epd_energieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils

eingesetzten Energietrager berucksichtigen.
Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2und 3

Der Primarenergieverbrauch

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafdr erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

der Seite 2 oder 3.
Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft i

2 a ermittelte
\h_lene und sollen Ied,gin:h Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werte
d.leses quéudes mit den V_ergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
s!nd Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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