Karlsfeld

Attraktives, ruhig gelegenes Einfamilienhaus mit
Potenzial fur ein zusatzliches Wohnhaus -
kernsaniert 2007
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Schlafzimmer
16,63 m?




Keller/ Biiro
11,30 m?

Waschkliche
18,70 m?
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Dieses umfassend sanierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1964 Uberzeugt mit einer
durchdachten Raumaufteilung, solider Bauqualitat und einer Wohnflache von rund 158
mz2. Im Rahmen einer Kernsanierung im Jahr 2007 wurde das Haus auf modernen
technischen Standard gebracht und prasentiert sich heute als ideales Zuhause flr
Familien, die Wert auf Platz und Komfort legen.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt vier Zimmer, darunter drei gemditliche
Schlafzimmer — eines davon im grof3zugigen und hellen Dachgeschoss, das viel Raum
und Licht bietet. Zwei Bader bieten zusétzlichen Komfort im Alltag. Gro3e Fensterflachen
und moderne Doppelverglasung sorgen fir helle Raume und eine angenehme
Wohnatmosphére — energieeffizient und zeitgemalrs.

Der offen gestaltete Wohn-/ Essbereich mit Zugang zu einem Utberdachten Freisitz von
ca. 30 m? bildet das Herzstlick des Hauses. Dieser bietet einen geschutzten
AulRenbereich fur vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — unabhangig vom Wetter. Der
angrenzende Garten ist pflegeleicht angelegt und ert6ffnet Raum fur individuelle
Gestaltungsideen.

Die im Rahmen der Sanierung angebrachte AuRenwarmedammung sorgt fur ein
behagliches Raumklima und niedrigere Energiekosten.

Fur Fahrzeuge stehen eine Doppelgarage sowie eine Einzelgarage zur Verfligung —
jeweils mit vorgelagertem Stellplatz — und gewéhrleisten somit grof3ziigige
Parkmoglichkeiten fir Bewohner und Gaste.

Ein zusétzlicher Pluspunkt ist die bis Juli 2026 gultige Baugenehmigung fir den Bau
eines weiteren Einfamilienhauses mit bis zu 124 m2 Wohnflache. Diese Option bietet
interessante Moglichkeiten zur Erweiterung oder zur Errichtung einer separaten
Wohneinheit. Die Genehmigung kann verlangert werden.

Die Immobilie liegt in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet mit sehr guter
Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kitas und Arzte sind schnell erreichbar.
Auch die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie an das Uberregionale
Stral3ennetz ist ausgezeichnet.

Der nahegelegene Karlsfelder See bietet zudem eine attraktive Freizeitmoglichkeit direkt
vor der Haustur.
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* 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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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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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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Anett Muller

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

www.von-poll.com
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