85757 Karlsfeld
Familienidylle im Grunen - stilvoll modernisiertes Reiheneckhaus in
ruhiger Lage von Karlsfeld

Kaufpreis

1.075.000 €

Wohnflache
185,22 m?

Zimmer

5,5

lhr Ansprechpartner
RPP Immobilien GmbH

Selina Becker
089 45350280
becker@rpp-immo.de
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Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Wohnflache 185,22 m? Kaufpreis 1.075.000 € Baujahr 1972
Zimmer 55 Aussen- 2,98% inkl. gesetzl. Zustand gepflegt
Balkone / Terrassen 1 Courtage MwsSt. letzte Modernisierung 2010
Badezimmer 2
Schlafzimmer 4
. Austattung Energieausweis
Stellplatze 2 Bad
Grundstiicksflache 504 m? . Art Bedarf
Bodenbelag Fliesen Wertklasse G
Balkon / Terrassenflache 29,28 Parkett
m? . . Gebaudeart Wohngebaude
Kamin ja
. Endenergiebedarf 215.92
Sauna ja o o
Kiiche Einbaukiiche Primar-Energietrager Gas
Gaste-WC ja
Befeuerung Gas
Heizungsart Zentralheizung
unterkellert JA
Gartennutzung ja
Stellplatzart Garage
Freiplatz
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Familienidylle im Grlinen - stilvoll modernisiertes Reiheneckhaus in ruhiger Lage
von Karlsfeld



Lage-Beschreibung

Das Haus befindet sich in einer besonders familienfreundlichen und ruhigen
Wohngegend im nordlichsten Teil von Karlsfeld. Eingebettet in eine griine
Umgebung liegt das Haus direkt an einem idyllischen Flusslauf, was der Lage
eine naturnahe, beinahe landliche Atmosphare verleiht.

Die verkehrsberuhigte 30er-Zone sorgt fur ein sicheres Umfeld, in dem Kinder
gefahrlos spielen kdnnen. Die Nachbarschaft ist gepragt von gepflegten
Einfamilien- und Reihenhausern und kleinen Garten - ideal fir junge Familien, die
Wert auf Ruhe und ein harmonisches Wohnumfeld legen.

Trotz der ruhigen Lage befindet sich eine Bushaltestelle nur wenige Gehminuten
entfernt und verbindet Sie bequem mit dem S-Bahnhof Karlsfeld, von dem aus
Sie schnell in die Miinchner Innenstadt gelangen. Kindergarten, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und medizinische Versorgung sind ebenfalls schnell
erreichbar.

Diverse Kindergarten und Schulen in Karlsfeld sowie Dachau sind ebenfalls fur
Kinder jeden Alters leicht erreichbar.

Fur Freizeit und Erholung laden der nahegelegene Karlsfelder See und mehrere
Grunflachen sowie Spielplatze zu Aktivitaten im Freien ein. Ob Spaziergange am
Wasser, Fahrradtouren oder einfach ein entspannter Nachmittag im Garten — hier
lasst sich das Familienleben in vollen Zigen genieBen.

Ausstattungs-Beschreibung

- Baujahr 1972

- 2010 umfassend saniert

- 5,5 Zimmer & Hobbyraum

- ca. 185,22 m? Wohnflache

- weitere ca. 55 m? Nutzflache im Keller

- ca. 504 m? Grundsttick

- hochwertige Holz-Aluminium Fenster (2010 neu) mit 3-fach-Verglasung
- Marmorfliesen und Parkettboden

- Einbaukiche inkl. Elektrogerate

- Rollladen teilw. elektrisch

- 2 Tageslichtbader + zus. WCs

- FuBboden- und Handtuchheizung im Bad
- Kamin im Wohnzimmer (Baujahr 2016)

- Sauna im Untergeschoss

- traumhafter Garten

- Terrasse und Balkon

- Gartenhaus und Pavillon

- groBe Einzelgarage

- Umstellung auf Gasbetrieb 2010

- bezugsfrei nach Absprache

Objektbeschreibung

Dieses groBzligige Reiheneckhaus in naturnaher Wohnlage von Karlsfeld vereint
gehobenen Wohnkomfort mit durchdachter Funktionalitat — ideal fir Familien, die
Ruhe, Platz und Qualitat suchen.

Das Haus wurde urspringlich im Jahr 1972 erbaut und 2010 umfassend
modernisiert. Dabei wurden nicht nur technische und energetische Standards auf
den neuesten Stand gebracht, sondern auch stilvolle Materialien und
hochwertige Ausstattungsdetails gewahlt. So prasentiert sich das Haus heute in
bestem Zustand.



Auf rund 185 m? Wohnflache und vier Etagen verteilt sich ein durchdachter
Grundriss mit 5,5 Zimmern, einem zusatzlichen Hobbyraum sowie zwei
Tageslichtbadern und zwei separaten WCs. Die Marmorfliesen sowie
hochwertige Parkettbdden in den Wohnraumen schaffen eine elegante
Wohnatmosphare.

Ein echtes Highlight ist das helle Wohnzimmer mit funktionsfahigem Kamin, das
nicht nur an kalten Tagen Gemditlichkeit pur verspricht. Die angrenzende
Terrasse mit Blick ins Grine ladt zu entspannten Stunden im Freien ein, wahrend
Balkon und Garten weitere Riickzugsorte fir die ganze Familie bieten.

Die stilvolle Einbaukiiche ist bereits im Preis inbegriffen und Giberzeugt mit
hochwertigen Geraten und viel Stauraum. Auch in den Badern wurde nicht
gespart: Hier sorgen FuBbodenheizungen und Handtuchwarmer fiir angenehmes
Wohnen - ein kleines Wellness-Highlight ist zudem die eigene Sauna im
Untergeschoss.

Dank der hochwertigen Holz-Aluminium-Fenster mit 3-fach-Verglasung
(ebenfalls 2010 erneuert) sowie der Umstellung auf effiziente Gasheizung, ist das
Haus energetisch gut aufgestellt. Teilweise elektrische Rollladen unterstreichen
den modernen Standard.

Das Grundstiick umfasst ca. 504 m? und bietet neben viel Privatsphére auch ein
Gartenhaus und eine groBe Einzelgarage mit Platz fur Auto, Fahrrader und mehr.
Die zusétzliche Nutzflache von ca. 55 m? sorgt fir praktischen Stauraum im
Untergeschoss.

sonstige Angaben

Alle Angaben wurden sorgfaltig und so vollstandig wie moglich erstellt. Die
Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die
von unserem Auftraggeber zur Verfigung gestellt wurden. Wir Gbernehmen
keine Gewahr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.
Soweit die Grundrissgrafiken MaBangaben und Einrichtungen enthalten, wird
auch fur diese jegliche Haftung und Gewahr ausgeschlossen.
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