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82049 Pullach im Isartal

Stilvoll Wohnen mit Garten :

Attraktive Erdgeschosswohnung in Pullach
- groBes Souterrain

2.790 €

Kaltmiete

169 m?

Wohnflache

6

Zimmer

DALEXIS
IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

DALEXIS IMMOBILIEN

Michael Kneissl

Tel.: 00491717333993
m.kneissl@dalexis-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 169 m? Kaltmiete 2.790 €
Zimmer 6 Warmmiete 3.370 €
Schlafzimmer 2 Nebenkosten 500 €
Badezimmer 2 Heizkosten enthalten v
separate WCs 1 Betriebskosten netto 500 €
Terrassen 2 Gesamtbelastung brutto 3.370 €
Stellplatze 1 Mietpreis / gm 16,51 €

provisionspflichtig X
Aligemeine Infos Courtage-Hinweis Unsere
verfugbar ab 01.08.2025 Kaution 6.000 €
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Verkaufstatus offen

Zustand neuwertig
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Gartennutzung Vv Einbaukliche v
Heizungsart Befeuerung

FuBbodenheizung Vv Luft-Warmepumpe v
unterkellert Dachform

unterkellert ja Satteldach v

Beschreibung zur Ausstattung

Die wichtigsten Merkmale:

- Erdgeschosswohnung in neu saniertem Gebaude

- Ca. 169 m?2 Wohnflache, ca. 239 m? Nutzflache

- 6 Zimmer insgesamt (davon 3 im Souterrain als Hobbyrdaume)

- GroBe Wohnkiiche als zentraler Wohnmittelpunkt

- Edle Bodenbelage: Eichenparkett &amp; exklusive spanische/italienische Fliesen
- Hochwertiges Bad mit Dusche und Badewanne

- Separates Gaste-WC

- Untergeschoss mit Wendeltreppe verbunden &amp; separatem Zugang (ideal teilgewerblich
nutzbar)

- Drei Hobbyrdume + groBer Abstellraum + kleines Bad im UG

- Energieeffiziente Beheizung lUber Warmepumpe &amp; Warmerlickgewinnung

- Eigene Photovoltaikanlage unterstitzt Heizung/Warmwasser

- Hoher Energiestandard (besser als KfW-55)

- Unsichtbare Wandheizung fir behagliches Raumklima

- Exklusiver, umlaufender Garten mit zwei Terrassen

- Alle Zimmer mit Gartenzugang

- 1 AuBenstellplatz direkt an der eigenen Terrasse

- Garten wird aktuell fertiggestellt

- Verfligbar ab 15.08.2025

- Haustiere nicht gestattet
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Beschreibung

Stilvoll Wohnen mit Garten in Pullach
- Attraktive Erdgeschosswohnung mit ausgebautem Souterrain

Diese hochwertig sanierte Erdgeschosswohnung vereint groBzligiges Wohnen mit zeitgemaBer
Energieeffizienz in begehrter Lage von Pullach im Isartal. Auf einer Wohnflache von ca. 169 m? bietet
sie insgesamt sechs Zimmer, die sich auf Erdgeschoss und das Souterrain verteilen und vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten eréffnen.

Im Erdgeschoss erwarten Sie drei helle Zimmer, die Uber einen groBzugigen Flur erschlossen
werden. Der Mittelpunkt der Wohnung ist die geraumige Wohnkiiche, die zum geselligen Kochen
und Verweilen einladt. Das hochwertig ausgestattete Bad verfligt liber Dusche und Badewanne,
zudem gibt es ein separates Gaste-WC.

Ein besonderes Highlight ist das ausgebaute Souterrain, das lGber eine Wendeltreppe direkt mit dem
Erdgeschoss verbunden ist und zusatzlich Gber einen separaten Zugang vom gemeinschaftlichen
Treppenhaus verflgt. Drei vielseitig nutzbare Hobbyraume, ein groBer Abstellraum sowie ein
weiteres kleines Bad bieten ideale Voraussetzungen flr eine teilgewerbliche Nutzung, ein
Homeoffice oder einen eigenen Bereich fir gréBere Kinder.

Die Ausstattung der Wohnung Uberzeugt durch edle Materialien wie Eichenparkett und exklusive
spanische oder italienische Fliesen. Flr ein behagliches Raumklima sorgt eine unsichtbar in den
Wanden integrierte Heiztechnik. Beheizt wird das Gebaude umweltfreundlich Gber moderne
Warmepumpen mit Warmerlckgewinnung, unterstitzt von einer eigenen Photovoltaikanlage — der
energetische Standard liegt dabei Gber KfW-55-Niveau.

Besonders attraktiv ist der groBe, ausschlieBlich zur Wohnung gehérende Gartenbereich, der von
allen Zimmern aus begehbar ist. Zwei schén angelegte Terrassen schaffen zusatzlichen
Wohnkomfort im Freien. Der Garten wird aktuell fertiggestellt und ladt kiinftig zum Entspannen und
GenieBen ein.

Ein Stellplatz direkt vor der eigenen Terrasse rundet dieses Angebot ab.

Die Wohnung ist ab dem 15.08.2025 verfligbar.

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen stdlich von Miinchen, im
idyllischen Pullach im Isartal. Die Gemeinde ist firr ihre hohe Lebensqualitat, die naturnahe
Umgebung und ihre exzellente Anbindung an die Mlinchner Innenstadt bekannt.

In unmittelbarer Nahe laden weitldufige Isarauen, Walder und gepflegte Parkanlagen zu
Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
charmante Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken sind bequem erreichbar. Familien
profitieren von einem vielfaltigen Bildungs- und Betreuungsangebot mit Kindergarten, Schulen und
Freizeitmoglichkeiten in der naheren Umgebung.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahn-Station ist schnell erreichbar und bringt Sie in
rund 20 Minuten direkt ins Munchner Stadtzentrum. Auch mit dem Auto sind die Mlnchner
Innenstadt und die Autobahnen in alle Richtungen gut zu erreichen.

Pullach vereint die Vorteile naturnahen Wohnens mit stadtischer Nahe und bietet so ein ideales
Zuhause fir Menschen, die Ruhe, Komfort und eine gewachsene Nachbarschaft zu schatzen wissen.
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