\C

ohne—maklernet

Deutschlapds Imrpobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Baujahr

Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.
Ubernahme

Exposé

Erdgeschosswohnung in Karisfeld

3,5 Zimmer Wohnung in 85757 Karlsfeld - Sofortiger
Bezug - absolut ruhige Lage

1980

3,50
103,59 m?
Gas
25.000 €
489 €

sofort

www.ohne-makler.net/expose/416734

Objekt-Nr. OM-416734
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 550.000 €

Rathausstr. 34
85757 Karlsfeld

Bayern

Deutschland
Zustand keine Angaben
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Sehr ruhige und doch zentral gelegene Eigentumswohnung in einem gepflegtem
Mehrfamilienhaus zu verkaufen. Die Terrassenwohnung hat eine individuelle Raumaufteilung
mit grofen Wohn- und Essbereich, zwei Schlafzimmern, einem Arbeitszimmer, Abstellraum,
modernem Bad mit WC und Géaste WC. Zusatzlich gibt es einen Kellerraum und einen
Stellplatz in der Hochgarage. Die grofie Terrasse grenzt an einen gemeinschaftlichen Garten.
Ebenso steht ein Speicher und ein Waschraum als Gemeinschaftsfliche zur Verfiigung.

Es ist absolut kein Verkehrslarm auf den Terrassen zu horen, der Blick richtet sich durch die
Bepflanzung (Baume, Straucher) ins Griine.

Ausstattung

Raume mit qm-Angaben:

Wohn- und Essraum 36,67 m?

Kiiche 6,58 m?

Schlafzimmerl 14,35 m?2

Schlafzimmer2 12,51 m?2

Arbeitszimmer 7,12 m?2

Bad 5,78 m?

Géste-WC 2,08 m?

Diele 4,29 m?2

Flur 6,04 m?

Abstellraum 3,94 m?

Terrasse Wohnzimmer 10,46/2 m?2

Terrasse Schlafzimmer2 4,40/2 m?2

Bad und Gaste WC wurden in 2018 komplett saniert. Die Dusche ist barrierefrei.
Es gibt zwei Terrassen, angrenzend am Wohnzimmer und am Schlafzimmer2.

Es ist ein Aufzug vorhanden von Keller bis zum Speicher, wie den Bildern zu entnehmen ist,
flihrt eine schrage Rampe/Auffahrt direkt in den Keller bis kurz vor den Aufzug.

Alle Fu3bdden sind geschliffen, bis auf die Bereiche welche mit Flie3en belegt sind. Tapeten
sind in mehreren (nicht allen) RAumen entfernt, Malerarbeiten wie Ungleichheiten spachteln
und streichen erforderlich.

Die Hochgarage wurde im Jahr 2015 saniert und wird regelmafig gereinigt.

Es gibt einen gemeinschaftlichen Waschraum im Keller und einen Garten sowie ein
Speicherraum zur gemeinschaftlichen Nutzung vorhanden.

Fugpiboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Aufzug, Duschbad, Gaste-WC
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Lage
Sie suchen eine ruhige und trotzdem verkehrstechnisch gut eingebundene Eigentumswohnung
nordwestlich von Miinchen?

Karlsfeld ist eine nette Gemeinde in der Metropolregion Minchen im Landkreis Dachau
gelegen. Eine dynamische Gemeinde welcher es gelungen ist Industrie und Wohnen zu
vereinbaren, zuséatzlich zum Gewerbepark Ost wurde die Einrichtung des Technologie- und
Gewerbeparks ,Prinzenpark West” unmittelbar am Karlsfelder S-Bahnhof begonnen. Am
Ortsrand von Karlsfeld sind namhafte Firmen wie MAN Truck und Bus AG sowie MTU Aero
Engines angesiedelt. Leben und arbeiten in Karlsfeld, kurze Wege und gute
Erholungsmoéglichkeiten direkt vor der Haustur.

Der Karlsfelder See liegt nur wenige hundert Meter von der Wohnung in der Rathausstrafie
entfernt und ladt nach einem Arbeitstag zum Schwimmen ein. Rund um den See fiihrt ein
schoner Weg fiir eine Jogging- oder Spaziergehrunde. Wer lieber mit dem Rad fahrt, findet
Radwege z. B. in Richtung Dachau, in Richtung UnterschleiSheim mit dem Schlof3 und
Ruderregatta der olympischen Spiele, oder im Nordwesten den Waldschwaigsee der zum
Langwieder Moos gehort. Die Nahe zur Altstadt Dachau mit SchlofS ladt zu Ausfliigen ein.

Wer es ruhig mag, kann es sich auf den zwei Terrassen bequem machen und sich die
Abendsonne ins Gesicht scheinen lassen. Die Lage der Wohnung abseits der
DurchgangsstrafSen 143t einen schnell vergessen, dass man zentral wohnt, umgeben von guten
Einkaufsmoéglichkeiten wie der Karlsfelder Meile, diverse Einzelhdndler, Apotheken, Arzte,
Backereien sowie Restaurants und Cafes. Auch Wochenmarkte gibt es direkt vor der Tur auf
dem Marktplatz.

Karlsfeld liegt nahe der A99 Ausfahrt Ludwigsfeld, man ist schnell und einfach auf den
Autobahnen in Richtung Stuttgart, Ntirnberg, Passau oder Salzburg. Der Flughafen Franz-
Josef-Straufl ist komfortabel tiber die A99 und A92 in etwa 25 Minuten zu erreichen. Auch
vom S-Bahnhof in Karlsfeld ist man in knapp einer Stunde mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln am Flughafen.

Mit der Buslinie 701 ist ein schneller Anschluf3 an die S-Bahnlinie 2 gewédhrleistet. Diese
verbindet Karlsfeld direkt mit Miinchen in rund 20 Minuten (Innenstadt) oder in Richtung
Dachau. In Moosach ist die U-Bahn Linie U3 in ca. 10 Autominuten erreichbar.

Fur Familien bietet Karlsfeld ein breites Bildungs- und Betreuungsangebot an. Neben einem
Hort, mehreren Kitas, Grund- und Mittelschule gibt es seit Herbst 2025 das Gymnasium
Karlsfeld. Gegentiber vom Bahnhof Karlsfeld liegt die Fachoberschule (FOS) im Gewerbegebiet
Prinzenpark.

Wer in seiner Freizeit gerne Sport im Verein treibt oder einfach gesellig sein will, findet ein
lebhaftes Vereinsleben vor.

Wer in Karlsfeld wohnt, muss sich keine Sorgen um die gesundheitliche Versorgung machen.
Zusatzlich zum Gesundheitszentrum Karlsfeld gibt es eine Reihe von niedergelassenen
Allgemein- und Facharzten, welche medizinische Versorgung bieten. Das néchste
Krankenhaus ist das Helios Amper-Klinikum Dachau.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 99,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Blick in den Innenhof
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Galerie

Innenhof Seite Hochgarage
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Innenhof

Auffahrt / Rampe Keller
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Galerie

Wohnzimmerblick auf Terrasse
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Galerie

Wohnzimmer Richtung Kiiche

Von Terasse ins Wohnzimmer
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Galerie

Kiichenbereich

Gang Arbeitszimmer
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Galerie

Schlafzimmer 1

Schlafzimmer 2 mit Terrasse
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Galerie

Schlafzimmer 2

Gang Richtung Essbereich Eingangsbereich
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Galerie

Gaste WC Diele mit grofem Abstellraum

Eingang zur Kiiche/Wohnbereich
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Galerie

Bad mit barrierefreier Dusche

Badblick mit Heizkdrper
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Bad

Stellplatz Hochgarage
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Grundrisse

Abstell-

Terrasse 2 Schiafzimmer 2 Bad wce E'ze;e m raum
4,40/2 gqm 12,51 qm 5,78 qm 2,08 49 q 3,94 qm
h aqm
Flur 6,04 gm
Schlafzimmer 1 Arbeiten ——
14,35 gqm 7,12 gm

Kiiche 6,58 gqm

o Wohnen 36,67 gm

Terrasse 4
10,46/2 gm

Grundriss
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