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85757 Karlsfeld
Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger
Lage

825.000 €

Kaufpreis

103,4m? 118,88 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

4

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Finestep Immobilien GmbH
Benjamin Gralow

Tel.: 00491623270773
f.gralow@finestep.de

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 103,4 m? Kaufpreis 825.000 €

Grundstiicksflache 118,88 m?2 Aussen-Courtage 3,57 % inkl. 19 %

Zimmer 4

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 2 Art Bedarf

Logia 23,79 gliltig bis 02.12.2035

Balkon / Terrassenfliche 16 m? Baujahr (Haus) 2025

Stellplatze 2 Gebaudeart Wohngebaude

Wohneinheiten 1 Endenergiebedarf 28.10
Primar-Energietrager LUFTWP

Allgemeine Infos Wertklasse A+

verfligbar ab Nach Absprache
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Zustand

Baujahr

letzte Modernisierung
Verkaufstatus

Zustand

2025
2026
offen

Erstbezug
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Ausstattung

Allgemein Bad

Ausstattungs-Kategorie Gehoben Wanne v
Wasch- / Trockenraum v Dusche v
Gaste-WC v Fenster v
Heizungsart Stellplatzart

FuBbodenheizung v Freiplatz v

Beschreibung zur Ausstattung

lhre Ausstattung im Uberblick:

-Neubau: Massivhaus, fertiggestellt inklusive AuBenanlagen
-Kaufen, einziehen und Wohlfiihlen

-Energieeffiziente Warmepumpe

-3-fach Verglasung mit Warmeschutz
-FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung
-Endenergiebedarf von 28,3 kWh/(m?-a)
-Energieeffizienzklasse A+

-Parkettbdden

-Hochwertige Fliesenbdden

-2 Stellplatze ( Zwei Carport- Stellplatze waren moglich)
-Schreiner- Einbaukuche inklusive Gerate vorhanden
-Elektrische Jalousien

-Regenduschen
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Beschreibung

Wir freuen uns, lhnen diese hochwertige Doppelhaushalfte in Karlsfeld prasentieren zu dirfen.

Uber eine private Einfahrt gelangen Sie zu einem der beiden Stellplatze. Beide kdnnten als Carport
ausgebaut werden. Uber die Gemeinschaftsflache (ca. 48m2), die zu Y2 zu Ihrem neuen Haus
gehort, erreichen Sie die in Massivbau errichtete Doppelhaushélfte.

Schon von auBen zeigt dieses Architektenhaus, dass hier mit viel Liebe zum Detail geplant wurde.
Der stilvolle Erker, die Terrasse und die harmonisch integrierte Dachgaube verleihen dem Haus eine
klare Linie und einen besonderen Charakter.

In massiver langlebiger Bauweise errichtet, mit Warmepumpe und FuBbodenheizung ausgestattet,
erreicht dieses Haus einen Endenergiebedarf von 28,1 kWh/(m2-a), was der Energieeffizienzklasse
A+ entspricht.

Diese Doppelhaushalfte liberzeugt durch seine geschitzte Lage und eine exzellente
Flachennutzung. Hier finden Sie das perfekte Beispiel fir den Begriff ,Raumwunder”. Lediglich ein
Gartens fehlt.

Im Erdgeschoss werden Sie im hellen Eingang empfangen, der direkt in den Wohn- und Essbereich
mit einer offenen Kiiche Ubergeht. Mit einer GroBe von ca. 25m2 ist er ein natlrlicher Treffpunkt fur
den Alltag und bietet direkten Zugang zur Terrasse, die den Wohnraum an warmen Tagen erweitert.
Eine hochwertige Einbaukiliche eines Schreiners wurde bereits eingebaut, sodass Sie nach Ihrem
Kauf auBer einem Umzug nichts weiter organisieren missen. Ein separates WC fir Gaste, sowie ein
Hauswirtschaftsraum ist ebenfalls vorhanden.

Das Obergeschoss gestaltet sich als komfortabler Riickzugsort flr die Familie. Hier stehen zwei
Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit bodengleicher Dusche zur Verfiigung. Das offene
Treppenhaus sorgt dafiir, dass auch diese Etage von Licht durchflutet wird.

Im Dachgeschoss findet sich ein groBzligiges weiteres Schlafzimmer sowie ein Masterbad mit
Dusche wieder. Auch hier pragen Helligkeit und klare Linien das Ambiente.

Dieses exklusive Architektenhaus wurde ohne Garten konzipiert und stattdessen mit einer
attraktiven Sudostterrasse ausgestattet. Zwischen Ihren Stellplatzen und der Terrasse lieBe sich
noch ein Gartenhduschen als Lagermdglichkeit errichten.

Sie sind auf der Suche nach einem kompakten Haus im Preissegment einer Wohnung, das
Wohnraum fir Sie als Familie bietet?

Vereinbaren Sie noch heute Ihren Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst von diesem
Objekt!

Lage
Zur Lage:

Karlsfeld liegt im Nordwesten von Miinchen und ist Teil des Landkreises Dachau. Die Gemeinde
zeichnet sich durch eine gute Anbindung an die bayerische Landeshauptstadt Minchen aus. Die
Nahe zu Minchen macht Karlsfeld zu einem attraktiven Wohnort fir Menschen, die die ruhige
Atmosphare einer Kleinstadt schatzen, aber gleichzeitig die Annehmlichkeiten einer gréBeren Stadt



]
Exposé online aufrufen
ImmOSta':de https://www.immostar.de/expose/znnupnup

suchen, finden, einziehen

in Reichweite haben mochten.

Karlsfeld ist umgeben von einer Mischung aus Wohngebieten, Griinflachen und kleinen
Gewerbegebieten. Es gibt zahlreiche Seen und Parks in der Umgebung, die Gelegenheit fiir
Freizeitaktivitdten im Freien bieten. Der Karlsfelder See ist ein bekanntes Naherholungsgebiet.

Die Gemeinde verfligt Uber eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten
und anderen Einrichtungen. Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an die S-
Bahn-Linien nach Minchen, erleichtert den Zugang zu weiteren Annehmlichkeiten in der Region.

Sonstige Angaben

Wir freuen uns, Ihnen dieses Objekt bei einem Besichtigungstermin ausflhrlich vorzustellen. Aus
rechtlichen Griinden bitten wir Sie, fir Ihre erste Kontaktaufnahme mit uns das Kontaktformular des
Portals zu nutzen, auf dem Sie diese Immobilie gefunden haben. Finestep bietet dieses Objekt
provisionspflichtig zum Kauf an. Fir die vom Eigentlimer Gbernommenen Objektdaten ibernimmt
Finestep keine Gewahr in Bezug auf die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser
Informationen. Irrtum und Zwischenverkauf ist vorbehalten. Die Kauferprovision in Héhe von 3,57 %
inkl. 19 % USt. ist verdient und fallig mit Beurkundung des notariellen Kaufvertrages. Ist Ihnen das
von Finestep nachgewiesene Objekt bereits bekannt, ist dies Finestep schriftlich spatestens
innerhalb von funf Werktagen unter Nennung der Quelle und des Nachweisdatums mitzuteilen.
Samtliche Unterschriften und Mitteilungen haben auch bei Ubermittlung per Telefax und E-Mail lhre
Rechtsglltigkeit. Als Gerichtsstand wird Mlnchen vereinbart sowie die Anwendung Deutschen
Rechts. Alle Angaben nach bestem Wissen und nach Angabe des Verkaufers. Irrtum und
Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine Vorabinformation, als Rechtsgrundlage gilt
allein der notariell abgeschlossene Kaufvertrag Finestep Immobilien GmbH Humboldtstr. 8 81543
Minchen www.finestep.de
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Grundstiick Bestand
‘ 130,90 m?
1021/11 @

Grundstiick 2
ca. 221 m?

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite7 /18



immostarde

...suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/znnupnup

| Stetten |
|
| Hebertshausen
Puchschlagen Pullhausen W
Unterbachern Dietgeleim A0
nchen - Kreuzholzhausen i ‘é,« — /S|
e Tt o™
Bergkirchen i M"TEI“‘WR.I\CHA
oy GARCHING BEI'  pparnie
e OBERAUGUSTENFELD v
b =
Uberacker < ROTHSCHMWAIGE 3
il A g £ : :
\ -J\\,\/ /\\ . A &m "f ‘\!‘é' oL /
GeiselouLiac A FELD | D e = N ISMANING
Lol = o A // / | T |
. NEU-ESTING Spe
— Maisach o FELDMOCHING | 7
ching Gemlinden |/ g%’ r HASENBERGL I
/ESTING OLCHING " 2 b
y 5:_,? FASANERIE by FREIMANN 3. ) Mt
Grobe L [ __// UNTERFOHRING
S R g = — T gl L
AT § @] MILBERTSHOFEN
o i
 BUCHHEW-BAHNH FOTANERZIRS 74 S&CH«‘_’; *'3:“« = B 4‘“// o
L rL e AT S
w - FURSTENFELD ELCHENRIT PUCHHEIM'§ & ,/’/ & SCHWABING, ,53%‘; R ANNESKIRCHEN
2 = o5 : \
i \ $ i /
/ 7S o |
BuerEnAy £ AUBING e S\ & eneiscuatn
[} = S 13- / . NEUHAUSEN & \ p”
Biburg = ([EJPUCHHEIM-ORT f w,n% f MAXVORSTADT ?Mm“ | 7 =]
h (62}, _ fEr T — Sy JOGENHAUSH | =] S
i =L | e o . A e —
\ [s¥ N 13 T Q' X
X A { :
= Ji GERMERING /’\/% S P, s:nwm%:ﬁé«;\'ﬂj‘ycHEN = 2
e A~ o ammays W L0cHHAM ﬁ‘ o ISARVORSTADT i T~ salndot gy
""Eje/r@v?‘w if senwartoh g J—0 e S 4y Lo \\r\ /
& UNTERPFAFFENHOFEN GRAFELFING ; =k | 7 | BERG AM LA " "“TRUDERING— S
si ; £ e [ /i ) B SENDLING R t i %S“'M""‘”\"r; 2
GILCHING A & e = o I e it ooes Tl
> Geisenbrunn 7 | | e Martneheilh) i il L\ - 7 @ mapa.com - Mclicolor BaseMsp - Map Data; Openstreethap ODbL
g - -%
78 9 > 3 t=]
75 <
6
©
2 7r 7
it 2
- Gc 76 -
EL N, A ar 1
S ]
v
'_;\’ 5a 1
71 .
@ . 5b 5 2b 42b
2a 42a 0
40
52 483 g 42
44
‘ e 2
67bl67a ‘“0‘5“3“’ =]
% 48 e ParkstraRe 29
33|31
65 35
37222 = 4
39 = 2a
63 41 35a
W 3 3
43 4
4b
b8 39¢
61a & 2 9
2
ab 42 -
66b 2 7
593 59 66a 6 ;\‘i
[
)
8 )
|
wed ®
57 10 a‘J(,\:\en 3 . 9
55 o3
6b
7a
7b 5 6¢ 11
- =
S3r ~ e 9 Data CC-Bu-SA by oG L E—

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage

Seite 8 /18




immOS'I'ar_de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/znnupnup

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite 9/18



[&];

AL

immOS'I'ar_'de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/znnupnup

O}

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite10/18



immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/znnupnup

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite 11/18



immOS'I'ar_de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/znnupnup

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite12/18



[&];

AL

imm05'|'dl‘lde Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/znnupnup

O}

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite 13 /18



[&];

AL

immOS'I'al':de Exposé online aufrufen

suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/znnupnup

O}

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite 14 /18



immostarde

suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/znnupnup

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger

Lage

S S —— 4 -
| i
| I
| | |
- 1021/20 | ] d e
| b o~
| £ §
Stellplatze 56,66 m2 '
‘ 427“?8“;}2 : : wasserdurchlassiger |
‘ wasserdurchlassiger . f\ ;3 ,,,,,,,,,,,,, F ﬂafifrljelag ' B
Belag |r 1|7
\ L 6,34 l
| i ] 1 [E
365), | 2025 175, I 34 36°) | [ -
7 i — A ! 2
L 2,02 101,92 25, 115 2,085 115}, ! 3.41 30 16° } 2
g H 171 o B [
| 2,02 L 102 | 138° 5,61 | 365 3,045
~ —| — AR 4‘ ’L ' | Ewldg i | @
T i i L . i B S S i B
T OK Gelainde ||/ /L LU LA /U ULl U L Z V) ]
_?nr 2 = ; [\ Best= 0,12 V. /| OK Gelande o) i
SIS (| Mall ¢ neu =-0.15 /| Best. =-0,17 !
~ = -
l/ HWR 5,55m2 ‘ o DRu=03
bl 2 i | 4 Kochen 9,00m2 I e
ol '
: =
| - P
(. _ .
5 OK Gelande - ’ 0
3 I Best. =-0,17 g . o
3F neu = -0,15 —ga, h '/ . ! )
° i { | . = ‘
= o 4 [ . | 201m2WC | Essen/Wohnen 16.35m2{] | S8
nev_ . % K | Iz z — // Terrasse 16,00m2 1
= = E | Diele 6,51m2 OK FFB E?. ox == ]| 50%= 8,00m2
SN w5 | £0,00 | " g
1 | OKGelande || ;1 o SRR o
s Best =018 77~ - 5
. | neu = 0,15 <MLL N ¢ Gty
9 1L I Abstell S -~
e 4202— 102 L[ T | ‘| u. Treppe o [
) 1 —'—’F’;i ol
o B | Lt ko 200 = 8
— r o | ‘ | Y E‘/ Bl R ‘_ N
ol | | 70t — 1 : w
% | A6 5 /] — - &
S 1 ek AN 3 &
i ez : 4 L8
Tar o4 L P00 af o e

Seite 15/18



immostarde

...suchen, finden, einziehen

365, |
1,69

2,28°

. 80 |

115 L1
|

1.68

7,97

4,84

L 136°

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/znnupnup

6,34
|, 365 2,025 | L7 3,41 L L36°
7 17 7
AT Y
] -
©|
e Bad5,58m2[——
b2 | | B
= ) [] .
53 s
z Kind Il 1278m2 G B
5 -
°
- Flur 4.57m2 ) - -
T \'"\,_\/_/"
— _//"/ \‘\._\H o)
©|
“‘_’o S //// —
zl £ OK FFB OG [/,i\\
S +2.75 -
A AR ;
o ; 3 o
5 ) Kind 112,33m2 il B
5 -
- E
// \-—_"*—_ L @ -
L] / ™~
R
15/Stg. 177 B
Cpe |\
L™ N

Vorabinformation-Doppelhaushélfte (Nr. 1) in ruhiger Lage

3,53° 6%, |
717

15 LL

3,535

15 |36°
99

Seite 16 / 18



[&];

Exposé online aufrufen ;
https://www.immostar.de/expose/znnupnup

immostarde

...suchen, finden, einziehen

O}

L 6,34 L
7 7
- T [+120 1445 | A75 2,39 L |20 11,185
7 71 | T%qs 7
L 118 | 20 3,575 20,120 |77
7 17 A 217 7
L 242 % 1,50 L 242 L
1 T q@n v 1 o
o)
AT AT AT Nl
N - A7 - -
o I E : Brustung 90cm el g [ m g
58} o (=2 [s0] -—
I S | S, ) [ ©
[ | i ; i
i ; L \ / : &
- | | I [ I
- | | . | g
o 1. | =l
: | 1523m2 i ] = | N
| | Schlafen Il } : =l
| - |
l : : et = [ 4 g
| | OKFFBOG L.l 1 | Al L
L i 550 [ Ml g
= : 1,57m2 ~ |PF E o 2
| Flur . | < ®
| Flr—=n [ = &l
S ' PSS ' x
ol H_1 | T T | u;:T g
| 1] : % ~
| L
i N
j:_ : LT § ;ED—L— [ ~
o "‘L—- [ wn g
‘“ N S 8
o | N E|Bad 487M2 == | NG
S | AN | i
<] i \ o | |
o L Al +—— I o
© T I I = o~
8;- LﬁgE E === /V/ W bt it i b ang: 8

Vorabinformation-Doppelhaushalfte (Nr. 1) in ruhiger Lage Seite 17 /18



Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/znnupnup

immostarde

...suchen, finden, einziehen

Wohnfldchenberechnung (m?):

Raum Flache m? Einzel m? m?
DHH 1

EC

Diele 6,51

WwC 2,01

Abstell unter Treppe 2,00

Kochen 9,00

Essen/Wohnen 16,35

HWR 5,55

Summe Wohnflache EG 41,42

felc]

Flur 4,57

Bad 5,58

Kind | 12,33

Kind Il 12,78

Summe Wohnflache OG 35,26

DG

Flur 1,57

Schiafen I 15,23

Bad 4,87

Summe Wohnflache DG 21,67

Summe Wohnflache 98,35
Putzabzug 3% -2,95 9540
Ereibereiche (zur Halfte angerechnet) 95.40
Terrasse 16,00 8,00

Summe Freibereiche 8,00

Wohnflache DHH 1 gesamt inkl. Freibereiche 103.40

Energiebedarf

Energiebedarf
kWh/(m?-a)
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