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Exposé

Reihenendhaus in Pullach im Isartal

Traumhaftes Gartengrundstiick 507gm Nahe
Isarhochufer in Pullach mit groBem Potential

Objekt-Nr. OM-428719
Reihenendhaus

Verkauf: 1.145.000 €

82049 Pullach im Isartal

Bayern
Deutschland
Baujahr 1953 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 507,00 m? Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 4,00 Badezimmer 1
Wohnflache 75,20 m? Garagen 1
Nutzflache 100,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das hier angebotene Reiheneckhaus am Isar-Hochufer wurde vom Architekten Gottfried Dost
geplant und 1953 fertiggestellt. Es handelt sich bei der Wohnanlage um eine Reihenhaus-
Siedlung mit dem besonderen Augenmerk auf die Garten.

Der letzte Besitzer hat das Einfamilienhaus im Jahr 1965 erworben und im Jahr 1976 einen
Anbau mit Garage und Schuppen durchgefiihrt. Dieser Anbau wurde zudem mit einem
weiteren Kellerraum zum Garten hin und einem Swimming -Pool mit Durchgang zum Haus
erweitert. Dieser Unterbau weist eine Gesamtbodenplatte von 49gm auf. Genaue Anzahl der
totalen Quadratmeter der Nutzflache folgt.

Die gesamte Grundstiicksflache betragt ca. 507 Quadratmeter.
Die Wohnflache im Erdgeschoss und 1.Stock betragt ca. 75 Quadratmeter.

Hinzu kommen ca. 25,25 Quadratmeter im Speicher, welcher mit einer Heizung ausgestattet
ist, und laut Gemeinde auch zum Wohnraum ausgebaut werden kann.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und dem
wunderschonen Garten. Zudem die Kiiche mit Fenster zur Wolfratshauser Strasse und einem
WC.

Im ersten Stock befinden sich ein schones, weiteres Wohnzimmer oder auch Kinderzimmer mit
Zugang zum Balkon in Richtung Garten hinaus.

Zudem ein weiteres Zimmer mit Fenster und Ausrichtung zum Garten, als auch ein Zimmer
mit Ausrichtung Wolfratshauser Strasse. Zuletzt noch ein relativ neue renoviertes Zimmer mit
Toilette und Waschbecken.

Im Keller des Hauses befindet sich ein Raum mit Gartenzugang, als auch der Anbau-Keller mit
Hobbyraum und Fenster zum Garten hin, und der grofite Raum mit Swimming-Pool.

Nach einem informativen Besuch bei der Gemeinde Pullach, wurde in Aussicht gestellt, das
Haus zur Gartenseite hin zu erweitern ( mindestens 2m) und an der Seite des Hauses , wo
sich der Garagenanbau befindet, auch einen Anbau zu erméglichen. Dies muss durch einen
Architekt auf Grund der aktuellen Bebauungspldne geplant und eingereicht werden. Dieser
weitere Anbau konnte auf Grund der Bemessungsgrenze des Grundstiicks moglicherweise bis
zur Grenze der ersten Garagenanbau-Halfte durchgefiihrt werden. So waren noch 3m bis zum
angrenzenden Grundstick gewahrt.

Weitere Informationen zu den genauen Quadratmeter-Zahlen des Anbaus folgen und weitere
Fragen kénnen gerne auf Wunsch erbracht werden.

Das Haus mit Grundstiick wird von den Sohnen und Erben des letzten Besitzers direkt von
privat ohne weitere Kosten verkauft.

Ausstattung

Gasheizung von Viessmann in 2009 erneuert.
Swimming-Pool mit Gegenstromanlage.

Geothermie-Anschluss ist moéglich. Die Geothermie in Pullach ist nur noch zu 10% von
fossilen Energien abhangig. Pullach ist in Sachen Geothermie Vorreiter in Bayern und dem
Bundesgebiet.Vor dem Hintergrund explodierender Preise fiir Ol und Gas ist dies eine sehr
positive Moglichkeit das Haus im Zuge des Umbaus auf den neuesten Stand in Sachen
Heizung zu modernisieren. Klimaschonend, versorgungssicher und kostengiinstig. Der
aktuelle Preis mit Geothermie-Anschluss liegt bei 12,03 Cent inkl. MwSt pro Kilowattstunde.
Pullach sitzt auf einer riesigen Warmflasche (Anmerkung der SZ vom 28.03.2016)

Grundflachenzahl wird mit 0,2 GRZ angegeben.

Aktueller Energieausweis vom November 2025 liegt vor. Auf Grund des Ergebnisses sind
maximale Subventionen seitens des Staats moglich.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/428719/ Seite 2/33



Fugiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Pool / Schwimmbad, Gaste-WC, Kamin

Lage
Das angebotene Grundstiick mit Reiheneckhaus befindet sich in der Wolfratshauser Strasse in
der Gemeinde Pullach.

Die Gemeinde Pullach im Isartal (knapp 9.200 Einwohner) befindet sich ca. 10 KM stidlich des
Munchner Stadtzentrums am westlichen Isar-Hochufer und zahlt zu den beliebtesten
Wohnlagen im Munchner Landkreis.

Uber die Jahrzehnte hat sich Pullach seinen doérflichen Charme und Charakter erhalten und
bietet ein vielfaltiges Freizeitangebot, als auch ein interessantes Kultur-
Veranstaltungsprogramm lokaler und internationaler Kuinstler an.

Die Umgebung

Hinter dem Feld auf der Westseite befindet sich das Gut Warnberg mit Pferdekoppeln und
einem kleinen o6ffentlichen Teich (1,5 km Entfernung bis zur Warnbergstr.).

Dort befindet sich auch die ,Private Realschule Gut Warnberg"®.

Folgt man dem Feldweg noch weiter, gelangt man in den Eingang des Forstenrieder Parks. Ein
El-Dorado fiir Spaziergange, Jogging-, und Bike-Trails.

Das Pullacher Isar-Hochufer:

Burg Schwaneck

Der grof3e Biergarten der Waldwirtschaft mit Natur-und Abenteuerspielplatz

In Richtung Stiden erstreckt sich das Isartal mit seinen unzahligen Isarstranden und Auen.
Das Isartal erreicht man zu Fuf3 in ca. 15min oder mit dem Fahrrad ca.5min

Das Freizeitbad Pullach liegt in 6stlicher Richtung, nur 3 Fahrradminuten entfernt.

Ein Freizeitzentrum mit beheiztem 25-Meter-Becken, Aufsenpools, Sportmoéglichkeiten und
Saunalandschaft.

Der nahe gelegene Forstenrieder Park und die Ndhe des Starnberger Sees bieten zudem
besonders gute Freizeitmoglichkeiten. Auch durch die Nahe zu den Bergen und nach
Miinchen, als einer der attraktivsten Grof3stadte in Deutschland, bietet das Haus auch ideale
Voraussetzungen fiir eine lukrative Vermietung.

Das Staatliche Gymnasium Pullach befindet sich in der Hans-Keis-Strasse 61. Zu Fuf3 in 16
min, mit dem Fahrrad in 3min und mit dem Bus der Linie 270, in 11min zu erreichen.

Die Pater-Rupert-Mayer-Gymnasium liegt 750 m stidlich entfernt, an der Wolfratshauser
Strafie Ne30

Die Grundschule Pullach ist 2 km entfernt in der Ortsmitte von Pullach (22 Minuten zu Fuf3,
6 Minuten mit dem Fahrrad).

Die S-Bahn-Station Pullach ist in 12 Minuten zu Fuf3 oder in 3 Minuten mit dem Fahrrad
erreichbar. Die Buslinie 270 fahrt ab Mozartstrafie in 2 min zum Bahnhof Pullach.

Hier fahren die S7 und S20 Richtung Innenstadt ab.

Die S-Bahn-Station Grof3hesselohe Isartalbahnhof ist mit dem Fahrrad in 7min zu erreichen,
zu Fuf3 in 26min und offentlich mit dem Bus Ne270 ab Saarlandstrafle.

Von dort aus erreicht man mit der S7 oder S20 in 25 min den Marienplatz.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Energieausweis

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
296,00 kWh/(m2a)
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Haus Gartenansicht mit Garage
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Galerie

Haus Strassenansicht Vorgarten
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Vogelperspektive Grundstiick 3
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Wohnzimmer Erdgeschof3

Wohnzimmer Ofen und Tur
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Galerie

Kiiche EG 1
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Kiiche EG2
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Galerie
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Treppenhaus und Flur EG
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‘ Treppe
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Galerie

Flur 1.0G

Zimmeransicht 1.0G
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Kinderzimmer 1.0G

Kinderzimmer 1.0G 2 Holzstiege Speicher 1.0G
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Galerie

Schlafzimmer Eltern 1.0G

https://www.ohne-makler.net/immobilie/428719/ Seite 16/33



Schlafzimmer Eltern 1.0G 2

Schlafzimmer Eltern 1.0G 3
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Galerie

Arbeitszimmer 1.0G Strasse

Arbeitszimmer Erweiterung Bad
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Badezimmer 1.0G

Treppenhaus
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Galerie

Kellertreppe

Kellertreppe 2
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Galerie

Kellerraum mit Gartenzugang
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Viessmann Gasheizung

Kuiche EG 3
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Poolraum 1

Poolraum 2
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Galerie

Dusche Bad Toilette Keller
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Gilltig bis: 20.11.2035 Registriernummer: BY-2025-006079520 @
Gebaude
Gebaudetyp Einfamilienceiheneckhaus
Adresse Wolfratshauser Strale ..

82049 Pullach im Isartal

= ganzes Gebdude
Baujahr Gebdude * 1954
Baujahr Warmeerzeuger * * 2009
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzfiache (A,) 1786 m* | O nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
fur Heizung * Erdgas E
gietrager fur Erdgas E

Emeuerbare Energien * Art: Verwendung:
Art der Liftung * X Fenstertiftung O Lifungsaniage mit ckg 9

[J Schachtiiftung O Lafy ohne W&
Art der Kithiung * I Passive Kihiung O Kihlung aus Strom

[ Geleferte Kalte [J Kihlung aus Warme

B Anzahl: 0 | Falk der

Anlass der Aussteliung des O Neubau [0 Modemisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweisos M Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die B des E iebedarfs unter A von R g

gen oder durch die des g mmmwma ba stzflache nach dem

GEG, die sich in der Regel von den gal GOG 9 sollen & gige Ver-

gmmn(mmn-mmmsnum' gi i :indéo‘ g o gon (Seite 4).

KDuEmmmdonw ge von gen des Ei rfs erstellt (Energi is). Die E i sind
auf Seite 2 { zum sind freiwillig.

[J Der Energieausweis wurde auf der ge von gen des g erstellt (Energi Die Ergeb-
msusmdusomsmn

Di 9 i\ durch O Eigentimer M Aussteller

O Dem Energ s sind i b 2ur 9 Qualitit beigefugt (freiwilige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

dienen fllich der mmmwmmummmmmm
il. Der s ist lediglich dafiir gedacht, einen G GO gh von

(mit und Beruft 9) Unterschrift dos Ausstellers

Peter Kandiinger - Energieberater
Stadtwerke Minchen GmbH
Emmy Noether Strale 2

80992 Minchen

Ausstellungsdatum 21.11.2025

Datum des GEG, A zum GEG
mmFﬂmiNM?S&ZGEGW

Mehrfachangaben méglich

bei Baujabr der Ot

Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Kiimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Hatigereot Sohware AG, Eneegeberater Wohnen 1343

Energieausweis 1
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS < womgeice

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Registriernummer: BY-2025-006079520 @

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 727 kg CO,-Aquivalent /(m*a)

iebedarf dieses
296,0 kWh/(m*-a)

0 25 50 75 100 125 150

Anforderungen gemas GEG * File
X Vertaheon nach DIN V 18599

Brimirencrgicbedar! [ Regelung nach § 31 GEG ("Modeligebdudevertahren®)
Ist-Wert 3293 KWh(m*a)  Anforderungswen 1295 KWnim*a) XWWM;WM!G&G
ok CusaRi e Gt b '
Ist-Went 096 WA K) Anforderungswert 063 WA K)
Sommericher Wirmeschutz (bei Neubau) O eingehaiten
Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 296,0 kWh/(m?a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie *

Nutzung emeuerbarer Energlen’ O firHoizung [ for Warmwasser

[ Nutzung zur Erfillung der 65%-EE-Regel gom8 § 71 Absatz 1 in -IB Jic] o | Nl
mnmzm:m o 78 100 128 m m 200 228 >2%
O Ertamung der durch pauschale Erilungsoptionen

msnmauuwﬁnvmmnsﬂua-ncec’
o (Warmenetz) (§ 71b)
0 warmepumpe (§ 71c)
(§710)
[ Solarermische Anlage (§ 71e)
a oder Wasserstofli-deivate (§ 711,g)
0w §71h)

Semepumpen-Hybridheizung
S Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

(§71 Absaz 5)

[0 Erfimung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Enzolfall nach § 71 Absatz 2GEG  Anteil Wiir- Anteil EE®  Antell EE*
Art der emeuerbaren Energie stellung * =- d “ﬂln'n’
Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
Das GE! I g 9 iedli
Summe* % zu, die im Einzelfall hiedli i fuhren
. konnen. i ol
[0 Nutzung bei Anlagen, ir die die 65%-EE-Regel nicht gin* m“ R D " P p S
Art der emeuerbaren Energie Anteil EE * e ot Skalasi
% mmeMGEGmF 2
% (Ay). die im Aligemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
Summe ' %
3 weitere Eintrdge und Eriduterungen in der Anlage
' mFm!MS*‘“EmM 7 nuwr bei einem Nachweis mit mehreren Anlagen
4 bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG & &nmmiam.mmu“hm i der Anlage
3 e o § * Aniagen, die vor dem 1. 2024 zum Zweck der - in
¢ EFH MFH: i einem Gebaude woeden sind oder einer Uber-
5 Anted der an der aller Anlagen gangsregelung im Il
¢ Anted EE an der Anlagen * Antedl EE an der dom Warme-
Motigerrot Sofware AG. Energebecater Wohnen 1343
Energie2
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS o

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-006079520 @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primir- | Energie- Anteil Antedl o
i % Energietrager * energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faklor- [kWh) [xwhn) [kwWh)
[0 weitere Eintrige in Anlage
Vergleichswerte Endenergie °
- lEct| o | EN|
15 100 125 150 175 200 225 >250 Die ft 9
sich auf Gebaude, in denen Warme fir Heizung und
durch im
wird.
sumammmmnmwm
f’ﬁb werden, ist zu beachien,
"- dass hier normalerweise oin um 15 bis 30 % geringerer
Qb als bei mit
& f Komxmgwmm
Erlauterungen zum Verfahren
Das g des mmmseswmwmusuammwmwm
W(MMM&G&MMMWM&&WMM Der Qg eines
wegen des W g und sich vOm angeg Energi ab,

' siohe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energleausweises
2 auch L oder K in KWn
' EFHE MEH;

Sobware AG, Wohnen 1343

Energie3
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2025-006079520 @
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Zur gUNS g g der Energ sind 2 méglich 1 nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBinahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
inZu- als | geschitzte geschitzie Kosten
N, Bau- oder MaBinahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- pr 0
# Anlagonteile einzelnen Schritten hangmit | maB-
groBerer | nahme Endenergie
Modemi-
sierung
1 | Dach Flachdach-Dammung, 20 cm WLS035 - ¢ o
20
©m WLS035
2 | Winde Warmedammverbundsystem 12/16cm ) ¢ o
WLS035
3 | Koller g 2u izt Bcm )¢ o
WLS035
4 | Heizung Neue 2 g unter Ei 9 X o
regenerativer Energien zu mind. 65%
] weitere Eintrige im Anhang
gsemp gen fur das dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.
Peter - St M GmbH
Genauere Angaben zu den Empfehlungen v v A
X ' Emmy Noether Stralle 2, 80992 Minchen
Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises

AG. Wohnen 1343

Energie4
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS « womgssuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

@
Angabe Gebaudeteil - Seite 1 schaler Erfull werden. Fir auf
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen  die §§ 71 fi. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-  nach § 71 Absatz 8,9 oder § 71i - §71mG€Go¢um~m
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebdudeteil zu  gelten, kdnnen die zur
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im mmwmmwmw-u

Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energicausweis durch die Angabe

Emeuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlber informiert, woflr und in weicher Art emeuerbare
Ewﬁonoon-mmmm Bei Neubauten enthillt Seite 2 (Angaben zur
dazu weitere

9 Ly 9

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und nach der |

ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die deos

und nicht der ei “golegt. Dor erfasste
Energiebedarf - Seite 2 Enummhn(ﬁ&mmmumdwkmmm
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Pri und mithilfe von auf einen
und den . Diese Angaben werden rechne-  ten So fihrt ein hoher
Mmmmwwwwuwmw hmmmmwwnuuanmmmmm
gen bzw. g genes Daten und unter von  des Der 9 gibt Hinweise auf die energeti-
s gungen (28 sche Qualitit des und seiner Hei go. Ein kleiner Wert
und innere ignalisiert ei Ein R0 auf den kinftig zu
W usw.) So lasst sich die energetische Qualitdt  erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mbglich; insbesondere konnen
des gig vom und von der die differieren, weil sie
wegen der i von der Lage der im von der jeweiligen Nutzung
erauben die angegebenen Werte keine Rickschiusse auf den tatsdchl-  und dem i der
chen Energieverbrauch, hdemmmmmme
risch bestimmt und in die a
Primérenergiebedarf — Seite 2 der wird bei '”’"W isch betrie-
Der Pri i rf bildet die des ab. Er WWWWMVMWMPW
U igt neben der gie mithilfe von Gleiches gilt fur den von
auch die sog (Erkundung g, Vereilung,  Anlagen zur Raumki Ob und i P: i
L g) der joweils eing potridger (2B, Heizdl, Gas, masﬂmmgwwmcurm Verbrauchserfassung”
mmem«nsmmw‘n ignalisiert einen

geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

ist der

hervor. Wie der wird er mithilfe
af die Umfas-  von ermittolt, die die Vorkette der jeweils einge-
issi Er ibt die  setzten Energietrager beriicksichtigen.
Um-
fassungsflichen (Aulenwdnde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. -
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wammeschutz. Auer-  Die mit dem oder dem ok ver-
o an den T werden als

dem stelit das GEG bei Ny

Primirenergieverbrauch — Seite 3
wmmmumnmmmm

(Schutz vor Uberhitzung) eines.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regelin berechnete, jahr-
MWWMHM Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter J

gen und ist ein Ifld-e’ eines Geba

und seiner ist die

die dem unter der von i Bedingung
und unter Berlicksichti der g zugefiihrt werden muss,
damit die 1 der rf und
die

mmkam&-mwm

Angaben sind dem i je nach A

der Seite 2 oder 3.

Vergieichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf sind ft Wer-

te und sollen lediglich kte fir grobe Vergh der Werte die-
mit den e anderer sein. Es sind

Liftung si
Mmmmwmwm'
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfullung

der 65%-EE-Regel - Seite 2
§7IM|GEGMW daamm dcdeu
lnon-m wudon.

betrie-
mmmss%EE-Rmﬂ!-mMehmﬁmm
oﬂr H eines Sy
mmsgun GEG In dem Feld ™ ur
Nmmwnmﬁrm die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

derer ungefahr die Werte fir die einzeinen
Vergleichskategorien liegen.

' siebe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises

Wohnen 1343

Energieb

https://www.ohne-makler.net/immobilie/428719/
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Anhidnge

1. Grundriss 1 Haus
2. Grundriss 2 Haus
3. Grundriss 3 Haus
4. Grundriss Anbau 1
5. Grundriss Anbau 2
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