Karlsfeld

Entierement rénovée en 2007 - Charmante maison
individuelle située au calme, offrant un potentiel
pour la construction d'un batiment residentiel
supplémentaire.

CODE DU BIEN: 25144008

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 1.150.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 158 m2 « PIECES: 4 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 642 m2
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En un coup d'cell

25144008

ca. 158 m2

a deux versants
4

3

2
1964

2 x Garage, 15000
EUR (Vente)

1.150.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Entiérement rénové
massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
Huile énergétique
05.08.2035 136.71 kWh/mz2a
E
Combustible liquide
2004
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Plans d'étage




Schlafzimmer
16,63 m?




Keller/ Biiro
11,30 m?

Waschkliche
18,70 m?
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Une premiere impression

Cette maison individuelle, entierement rénovée et construite en 1964, séduit par son
agencement bien pensé, sa construction robuste et ses 158 m2 habitables. Une
rénovation complete en 2007 I'a mise aux normes techniques actuelles, en faisant une
maison idéale pour les familles qui apprécient lI'espace et le confort. La propriété
comprend quatre pieces, dont trois chambres confortables, parmi lesquelles une
spacieuse et lumineuse sous les combles, offrant un bel espace et une abondante
lumiére naturelle. Deux salles de bains complétent ce bien. De grandes fenétres et un
double vitrage moderne garantissent des piéces lumineuses et une atmosphere
agréable, alliant performance énergétique et style contemporain. Le séjour/salle a
manger ouvert, donnant sur une terrasse couverte d'environ 30 m2, constitue le coeur de
la maison. Cet espace extérieur abrité offre de multiples possibilités d'aménagement,
guel que soit le temps. Le jardin attenant, facile d'entretien, se préte a de nombreuses
créations paysageres. L'isolation extérieure, réalisée lors de la rénovation, assure un
confort thermique optimal et des économies d'énergie. Un garage double et un garage
simple sont disponibles pour les véhicules — chacun avec une place de parking attenante
— garantissant ainsi un stationnement aisé pour les résidents et leurs invités. Un autre
atout est le permis de construire, valable jusqu'en juillet 2026, pour la construction d'une
autre maison individuelle d'une surface habitable maximale de 124 m2. Cette option offre
des possibilités intéressantes d'agrandissement ou de création d'un logement
indépendant. Le permis est renouvelable. La propriété se situe dans un quartier
résidentiel calme et bien établi, bénéficiant d'excellentes infrastructures. Commerces,
écoles, creches et cabinets médicaux sont facilement accessibles. Les transports en
commun et le réseau routier régional sont également trés bien desservis. Le lac
Karlsfeld, tout proche, offre un cadre idéal pour les loisirs.
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Détails des commodités

* Kernsaniert (2007)

* Heizung (2004)

* FuBbodenheizung und zusatzliche Heizkorper

* Baugenehmigung bis 02/2026 fur EFH bis 124 m2 mit Verlangerung moglich
* Doppelverglasung

* Schon angelegter Garten

* Zwei Brunnenanschliisse im Garten fir alternative Heizquelle einer Wasserwarme-
Pumpe und fur Bewasserung

* GroRzugiger Freisitz mit Uberdachung (ca 30 m?2)

* Doppelgarage mit Stellplatz davor

* Einzelgarage mit Stellplatz davor

* AuRenwarmedammung

* Nachste Nahe zum Karlsfelder See

* Grol3zlgig ausgebauter Dachboden

* Zentrale Staubsaugeranlage
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Tout sur I'emplacement

Karlsfeld liegt direkt vor den Toren Miinchens, grenzt westlich an die Grol3e Kreisstadt
Dachau und bietet dank stadtnaher Lage eine hohe Lebensqualitat im Grinen. Die
Gemeinde verfugt Uber eine sehr gute Infrastruktur mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und vielfaltigen Freizeitangeboten — ein
beliebter Wohnort fir Familien und Berufspendler. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr (insbesondere die S?Bahn?Linie?S2) sowie die Nahe zur A99 und B304
ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit der Miinchner Innenstadt und des Umlands. Die
Natur kommt nicht zu kurz: Der Karlsfelder See, weitlaufige Grinflachen und Radwege
entlang der Wiirm laden zur Erholung ein.

Einwohnerzahl: 22.101 Einwohner (Stand 31.12.2024)
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 136.71 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

Unser Service fir Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kénnen lhnen bereits in den ersten Gesprachen
mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei
uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie
kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Veraul3erer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gberprifen.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen




Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Anett Muller

Gottesackerstrafie 20, 85221 Dachau
Tel.: +49 8131 - 36 01 390
E-Mail: Dachau@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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