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82049 Pullach im Isartal
ldyllische Doppelhaushalfte mit groBem
Gestaltungspotential im begehrten Pullach

1.300.000 €

Kaufpreis

153 m? 360 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

6

Zimmer

GEXRSCHLAUER

Immobilienvermittlung seit 1972

lhr Ansprechpartner

Gerschlauer GmbH

Mark Krizmanic

Tel.: 089 749830-21
m.krizmanic@gerschlauer.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 153 m? Kaufpreis 1.300.000 €
Grundstiicksflache 360 m? provisionspflichtig v
Zimmer 6 Aussen-Courtage 2,975 % inkl.
Schlafzimmer 4 Courtage-Hinweis Die im Exposé
Badezimmer 4

Balkone / Terrassen 1

Gartenflache 80 m?2

Stellplatze 2
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Energieausweis

Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser

Baujahr (Haus)

Wertklasse

Gebdudeart
Energieverbrauchkennwert

Primar-Energietrager

Verbrauch
13.06.2025
12.06.2035

v

1979

H
Wohngebdude
315,14

Gas
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Allgemeine Infos

verfligbar ab sofort
Zustand

Baujahr 1979
Zustand renovierungsbe
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Ausstattung
Allgemein Bad
Kamin v Bidet
Gartennutzung Vv Wanne
Sauna v Dusche
Abstellraum v Fenster
Gaste-WC v
Bodenbelag
Heizungsart Fliesen
Zentralheizung v Laminat
Teppich
Befeuerung
Gas v Stellplatzart
Freiplatz
unterkellert Garage
unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- groBzlgige Klche mit separatem Essplatz

- bodentiefe Fenster zum Garten

- Rollladen

- Gaste-WC

- Terrasse mit AuBenkamin

- eingewachsener, gepflegter Siidgarten

- 2 Duschbader

- Tageslicht-Wannenbad mit Doppelwaschbecken und Bidet
- 2 Balkone (Sld- und Ostausrichtung)

- Hauptschlafzimmer mit Ankleide

- Massive Treppe

- Dachgeschoss mit separater Kiiche und Essplatz
- voll unterkellert

- Sauna

- Bauernstube

- Kellerflache

- Garage und AuBenstellplatz
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Beschreibung

Diese charmante Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1979 Uberzeugt durch ihre solide Bausubstanz,
eine durchdachte Raumaufteilung und zahlreiche Nutzungsmadglichkeiten. Sie bietet idealen Raum
fur individuelle Modernisierungskonzepte — ob fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder dem
Wunsch nach einem groBziigigen Zuhause mit Entwicklungspotenzial und
Wertsteigerungsmaoglichkeiten.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groBzligiger Klichenbereich mit separatem Essplatz - ideal fiir
gesellige Familienmahlzeiten. Das helle Wohnzimmer 6ffnet sich mit bodentiefen Fenstern zum
gepflegten, eingewachsenen Siidgarten und schafft einen angenehmen Ubergang zwischen Innen
und AuBen. Die nach Suden ausgerichtete Terrasse mit gemauertem AuBenkamin 1&dt zu
entspannten Stunden im Freien ein. Ein Gaste-WC im praktisch geschnittenen Eingangsbereich
komplettiert das Raumangebot im Erdgeschoss.

Das Obergeschoss beherbergt zwei gut geschnittene Kinderzimmer mit Zugang zum sonnigen
Balkon sowie ein Hauptschlafzimmer mit integrierter Ankleide. Zwei Bader — ein groBzligiges
Tageslichtbad mit Wanne, Doppelwaschbecken und Bidet sowie ein separates Duschbad bieten
Komfort auch fur groBere Familien. Der Balkon ist nach Stden und Osten ausgerichtet und bietet
Licht und Ausblick zu jeder Tageszeit.

Das ausgebaute Dachgeschoss verfligt liber eine separate Kiiche mit Essbereich, ein weiteres
Zimmer mit einem gemdutlichen Ostbalkon, eine Abstellkammer sowie Zugang zum Kriechspeicher.
Die Etage eignet sich hervorragend als Gaste-, Jugend-, Au Pair- oder Arbeitsbereich — oder lasst
sich bei Bedarf zur kleinen Einliegerwohnung umgestalten.

Das voll unterkellerte Untergeschoss bietet mit Sauna, gemditlicher Bauernstube mit Barbereich
sowie groBzigiger Kellerflache zusatzlichen Nutzwert und Gestaltungsspielraum - ob fur Wellness,
Hobbys oder Lagerzwecke.

Zudem stehen Ihnen eine Einzelgarage und AuBenstellplatz zur Verfliigung und runden das Angebot
ideal ab.

Hier konnen Sie lhrer Kreativitat freien Lauf lassen und Ihre personlichen Wohnwiinsche
verwirklichen. Nutzen Sie die Gelegenheit und vereinbaren Sie noch heute einen individuellen
Besichtigungstermin!

Gerne vermitteln wir Innen auch einen unserer Partner-Handwerksbetriebe, welche die Renovierung
kompetent aus einer Hand mit Ihnen planen und nach lhren Wiinschen professionell durchfiihren -
sprechen Sie uns gerne hierzu an!

Lage

Pullach zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Minchner Suden und vereint idyllisches Wohnen
im Grinen mit exzellenter Anbindung an die bayerische Landeshauptstadt. Die Gemeinde liegt
malerisch im Isartal und ist bekannt fur ihren hohen Freizeitwert, ihre hervorragende Infrastruktur
sowie ihr exklusives, naturnahes Umfeld.

Die Nahe zur Isar mit ihren Spazier- und Radwegen, groBzligigen Waldflachen und die gepflegte
Nachbarschaft pragen das Bild Pullachs. Viele alte Villen, stilvolle Einfamilienhduser und moderne
Architekturbauten geben dem Ort seinen eleganten Charakter.

Trotz der ruhigen, fast landlichen Lage ist das Minchner Stadtzentrum in nur ca. 20 Minuten
erreichbar — entweder mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn (S7). Der Ortskern bietet eine
ausgezeichnete Nahversorgung mit Einkaufsméglichkeiten, Apotheken, Arzten, Cafés und
Restaurants. Kindergarten, Grund- und weiterflihrende Schulen sowie das renommierte Gymnasium
Pullach sichern eine hochwertige Bildung vor Ort.

Wer einen Wohnort sucht, der Natur, Sicherheit, gehobene Lebensqualitat und Stadtnahe vereint,
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findet in Pullach eine der besten Adressen im Miinchner Umland.

Sonstige Angaben

Die im Exposé angegebene Kauferprovision ist der Verkduferprovision aquivalent.

Alle Angaben des Exposés beruhen auf Aussagen und Angaben des Verkaufers.
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GEXRSCHLAUER

Immobilienvermittlung seit 1972

GEXRSCHLAUER

Immobilienvermittlung seit 1972
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