VONPRVAT

Weitere Informationen und Anfragen
an myhauspuchheim@web.de

Vereinbaren Sie noch heute Ihren personlichen Besichtigungstermin und starten Sie Ihren
Immobilienkauf mit einem privaten Verkiufer. Ich freue mich darauf, Sie kennenzulernen.

Freistehendes Einfamilienhaus mit groRem
Sudgarten in Bestlage von Puchheim-
Bahnhof

Kaufpreis: 1.090.000 €



VONPRVAT

Weitere Informationen und Anfragen
an myhauspuchheim@web.de

Willkommen zuhause

Dieses freistehende Einfamilienhaus vereint grol3ztgiges
Wohnen, Privatsphare und eine der gefragtesten Wohnlagen
im westlichen Munchner Umland.

Auf einem rund 570 m? grof3en Grundstuck gelegen, befindet
sich das Haus geschutzt in zweiter Reihe und ist uber eine private,
abschlielRbare Zufahrt erreichbar. Die ruhige Lage, der
eingewachsene Garten und die unmittelbare Nahe zum
Bohmerweiher schaffen ein Wohnumfeld, das heute nur noch
selten zu finden ist.

Mit rund 175 m? Wohnflache, zusatzlichen
115 m? Nutzflache im Keller und insgesamt 4,5 Zimmern bietet
die Immobilie ausreichend Platz fur Familien,
Homeoffice und individuelle Wohnkonzepte.
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Objekt auf einen Blick

Merkmal Daten
Objektart Freistehendes Einfamilienhaus in 82178
Puchheim Baujahr 1977
Wohnflache ca. 174,96 m?
Nutzflache ca. 114,98 m?
Gesamtflache ca. 289,94 m?
Grundstuck ca. 570 m?

Zimmer 4,5 Zimmer
Badezimmer 2
Gaste-WC/Duschbad 1
Heizung Buderus Ol-Zentralheizung (2006)
Energiekennwert 115,62 k\Wh/(m?a)
Energieklasse D
Einzelgarage
Provision 0 % Kauferprovision
Wohnflache, Nutzflache,
Raumaufteilung und Flachen stammen
aus der professionellen Flachenaufstellung vom
03.06.2026




Lage:
Puchheim-Bahnhof
Puchheim zahlt seit Jahren zu den beliebtesten
Wohnstandorten im westlichen Munchner Umland. Die
Immobilie liegt in unmittelbarer Nahe:

e Bohmerweiher

o Grobenbach

e Schulen

e Kindergarten

o Einkaufsmoglichkeiten

o Arzte

e Restaurants

e S-Bahn-Anschluss Munchen
Die Munchner Innenstadt ist bequem mit der S-Bahn
erreichbar.
Besonders attraktiv ist die Kombination aus
naturnahem Wohnen und hervorragender
Infrastruktur.




Energieauswels

Energieausweis vorhanden
Verbrauchsausweis Endenergieverbrauch:
115,62 kWh/(m?a) Energieeffizienzklasse D

Energietrager: Ol
Baujahr Gebaude: 1977
Baujahr Heizung: 2006

Gultig bis 02.12.2035




Highlights

Vv Freistehendes Einfamilienhaus

v/ Ruhige Lage in zweiter Reihe
v GrolRzugiger Sud-Sudwest-Garten

v Zwei Einzelgaragen
v Groldzugiger Wohn-/Essbereich
v Wintergarten mit Gartenzugang

v Grolde Natursteinterrasse
v Moderne Kunststofffenster im Obergeschoss (2018)

v Einbruchsichere Haustlr mit Fingerscanner
v Massive Kassettenturen aus Eiche
v Eichenparkett und Marmorboden
v/ Sudloggia im Obergeschoss
v Voll unterkellert
v Hobbyraum und Werkstattflachen

v Nahe Bohmerweiher und Grobenbach
v S-Bahn-Anschluss nach Munchen
v Privatverkauf ohne Maklerprovision



Raumaufteilung

Erdgeschoss
Das Erdgeschoss uberzeugt durch eine klare und
familienfreundliche Aufteilung.
Groldzugiger Wohnbereich ca. 29,7 m?
Arbeits-/Gastezimmer ca. 19,9 m?
Separate Kuche ca. 11,9 m?
Tageslichtbad mit Regendusche
Garderobe
Wintergarten ca. 11,8 m?
Grolde Terrasse
Die Terrasse wird zur Halfte als Wohnflache angerechnet und
erweitert den Wohnbereich in den Sommermonaten erheblich.
Obergeschoss
1. Schlafzimmer ca. 18,9 m?

2. Schlafzimmer ca. 17,2 m?
Gaste-/Kinderzimmer ca. 7,8 m?
Tageslichtbad mit Badewanne
Sudloggia
Die Dachgeschossraume wirken durch die hohen Decken und
Dachflachenfenster besonders hell und freundlich.



Kellergeschoss
Mit rund 74 m? Nutzflache bietet das Untergeschoss
aulRergewohnlich viel zusatzlichen Raum:

Hobbyraum

Hauswirtschaftsraum

Heizungsraum

Kellerraum

Werkstatt-/Lagerflache

|deal fur Hobbys, Fitness, Homeoffice oder zusatzlichen

Stauraum.

Garten & AuBenbereich
Der nach Sud-Sudwest ausgerichtete Garten bildet das
Herzstuck der Immobilie.

Die Kombination aus groflder Rasenflache, gewachsenem
Baumbestand, Natursteinterrasse und Gartenhaus schafft eine
aullergewohnlich private Atmosphare.

Der Garten ist vollstandig eingefriedet und bietet ideale
Bedingungen flr Familien mit Kindern, Gartenliebhaber oder

Hundebesitzer.



FAZIT

Ein freistehendes Einfamilienhaus in dieser Lage, mit dieser
Grundsttcksgrofie und einem derart gepflegtem
Gesamtzustand, ist in PUCHHEIM nur selten verfugbar.

DIE KOMBINATION AUS:
Ruhiger zweiter Reihe,
grolem Garten,
Garage,
grolizugigen Wohnflachen,
Nahe zur Natur,
S-Bahn-Anschluss nach Munchen, macht dieses Haus zu

einer langfristig attraktiven Familienimmobilie mit
hohem Werterhalt.

PRIVATVERKAUF — KEINE KAUFERPROVISION
DIREKT VOM EIGENTUMER

KEINE MAKLERCOURTAGE KEINE ZUSATZLICHEN
VERMITTLUNGSGEBUHREN.
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Mogliche Wertentwicklung in den nachsten10 Jahren
Eine sichere Vorhersage ist nicht moglich.
UNTER DER ANNAHME:

- Stabiler Bevolkerungsentwicklung im Manchner Westen
- Anhaltend knappen Baulandangebots
- Moderater Inflation
- Stabiler Nachfrage nach Einfamilienhausern

Erscheint langfristig eine durchschnittliche Wertenwicklung
von etwa 1,5-3,5 % pro Jahr als realistisch.

Dies entsprache tUber 10 Jahre ungefahr:

Szenario Wertsteigerung

Konservativ +16 %

Wahrscheinlich +25 bis +40 %

Optimistisch +45 bis +60%

Diese Schatzung ist spekulativ und keine Finanz- oder
Anlageberatung. Sie basiert auf langfristigen
Markttrends im GrofRraum Munchen.




FLACHENAUFSTELLUNG gem. WoFIV

PMlnchnerstrasse ta, 82178 Puchhaim

Weitere Informationen und Anfragen
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‘Wohnflgche  MNutz-/Nebenfliche Gesamiflache
Erdgeschoss 3,70 25,75 139,45
Eingang 3,019 109
Garderobes 164 1,64
Had 4 44 4 44
Ciiale 8,15 3,66 12,81
Kucha 1,94 1,94
Tarraeia 2u 142 22,09 2,08 44,13
Wintergaorien (beheizi] 11,83 11,83
Wahnen 25,69 26,69
Arbaiten 148,59 19,89
Dachgeschoss 61,26 15,39 76,65
Cilala 721 3,1 1052
Bad B,18 0,19 Ed47
Sehlafen 1 17,19 3,36 20,545
Schlofen 2 18,91 1,04 19,95
Dachterrasse 2u 1/2 3,57 3,97 7,94
Gista .60 3,02 10, &3
Fallergaschoss 0,00 73,84 7384
Diials 1765 17,65
Keller 1 452 4,52
HWwR I3 18 12,18
Knllar 3 ign 3
Heiguing 8,78 9,28
Gasamt 74,56 114,98 289 54
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Dachau, 26.05.2025




| EN ERG I EAUSWEIS fiir Wohngebaude

gemil den §5 79 . Gabludeensrgegesatz (GEG) varn ' 16102023

Giiltlg bis: 0212 2035 Registriernummer: BY-2025-006102511 @
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Enzahl der Wohnungan 1
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Wiesenbche Ensrgistrbge fir Hetrung Bl
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A dae Liifiung * @ Fensterkiftung O Litungsanlage mi ¥idmenickgewinmmg
O Schachiiilung O Lifungseiage ohne Yammanickgawsinmng
At der Kimlung * O Pisiva Filhikrg O Hiifung aus Siroe
O Salizfarie Hilo O Kihkng aus ‘Winmas
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Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes
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aul Seite 3 dargasidll, Zusaizlichs Inlomralionen zum Yerbrasch snd frewlip,
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Daterareturg BadarlVebrasch durch @ Eiganiiimar O fusmsseller
0O Dem Ereegmausyss aingd suaieiches Flanmalionen fur shergalischan Quakital beigeigl (Trareilige Aagabe),

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Ensrgeauswess denen ausscrlisiich dar Irdormation, D &ngaben on Enssgeeauswss bazisken sich aul cas gesamis Gebduds coler den aban
besrmchneien Gebdudelsl. Dor Erergemsasweis ist kegighch dallir gadacht, enan Ubarscrlagigen Vergeich von Gebiuden zu anmdglichan.
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gemdl den §§ 73 i, Gebdudeanengiegasaetz (GEG) vam |

EN E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebédude
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Berechneter Energiebedarf des Gebdudes  Registriernummer: BY-2025-006102511 @

Energiebedart
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Endenergiebedarf dieses Gebiudes [Pfichtangabe in Immobilisnanzeigan]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien *

Nutzung erneusrhaner Enargien®: (0 i Hemeg O i Sarewiss
1 Metmang zur Erfabuang der 5% -EE-Regel gemail § 71 &Abhsatz 1 n
erbamdurg mit Absalz 2 oder 3 GEG
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! pinhe Fufircse 1 aul Sete 1 ces Enegeaursnans

Vergleichswerte Endenergle *

mtrHtInIEI_

LI

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
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* EFH: Elndarnilanhaus, FH: Sarrlamikenhaus
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" Amiel EE an der Wirmeberaisieiung oder dem Wierme Halinenergabadaf
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gamil den §5 73 ff. Gebludesnengegesetz (GEG) vam ' 16702023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-006102511 @

Energieverbrauch
Treibhausgasamissionen 24 28 kg Eﬂ;ﬁ:ﬂlnhﬂﬂ{m’-ﬂ}

l Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

115,62 kWh/(m2a)
aEmpEnpre | ¢ | D | B DR
i 25 50 5 100 125 150 175 200 225 =250

127,18 kWh/(m?a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergleverbrauch dieses Gebdudes [Prichtangate in |mmobilisnanzeigen] 115,62 kWhi{m?a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zaftraum Primie— | Erangie- Anieil Artel| i}
Enorgiatriger ecmrgie- | wmibrsmch |Warmenese ) Huozang | L0
wun bis Rahirr [k [hind] fahim]
610,202 | I6.90.202 Bizdl 1.3 2B L] 14872 1.8
o0 EER | 26102024 Bizal 1.8 2Inng s AELEF 1.1
o0 | 35 103038 Hical 1.0 Foel 1] Tain AEE -] 1.0
249103022 | 15102025 L it Tk LESE gy (A0 T P Bl Pt 11 1.4 125 325 i

O waitera Einirdge in Arjage

Vergleichswerte Endenergie *
ml e | e | s

1ﬂl 125 Hﬂ 175 W S =350 Din mocshal senbielten Werglichewerts  Baziahan
dich pul Geblosde, i danan da Whrma for Haizung e
‘WimTnwas sar Juroh Hedzkasso| im Gabdude bamicgeshbalk

‘E f- :af wird.
Loll e Energisverbenuch anas mit Farm- cder Mahwirms
ekirten Gebdes verplchen wemden, =t zu beactien,
daza hier reemaleraune sin w15 Be 30 % gerngerer

Endegisverbramh als el wanglechbarn Geblcle mi
Kk Tiig ZU e e (e,

Er&auterungen zum Verfahren

Daa Yerfahoan fur Ercattung oses Enargierasibrpachs il derch dag GEQ woensegsbsi. Dia Wels der Skala sind dpadifischs Warts pro Clsdealmatbag
Gabbidentilachs (A nach deims GEG, da im Algenenan grofar isl ala die Wohnfiche das Qabhudes. Der taisdchichs Enargiewarbrmch ine
Gebiides wioh nebasordere wegen des Witterungeainfusces und sioh dnderndon Muizermamaliens wonn arosgatenaen Enargisnrbrauch ab.

| slohe Fuitinohs 1 aul Seite 1 das Enceg Rl Sseses
“ pagabenentalls auch Leerstancsnsorlige, Wanmwisser- oder Bithlnouschals in &Wh
* EFH: Ervtamilenhous, MFH: Mebriomiienhaus




EN E RGI EAU SWE IS fur Wohngebaude

| pemifi den §§ 78 fl. Gebiudeenengiegesetz (GEG) vam ' 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers Reglstriernummer: BY-2025-006102511 @

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Maflnahmen zur kastenginstipen Verbesserung der Enerieefizenz sind B moglich O nicht méglich

Empfohilens Modemisierungamalinahmean

amptatlan Imatsilmpe Angaber)
n Ju— ale | geschalzie gasihelria Hosisn
Nr Bau- oder MaBnahmenbagchrebung in m Einml Plf;m‘lh- w-hﬂr;uuu
Anlagantaila ainzalnen Schritten peer Pebles nm"ﬂ e IE: Im! B H‘-'hﬂ '
Mol
HEH IR
Pribfyrsg, ol sine aschifdglichs D@reming won unguraichsng m| 2
1 Sonsliges gaddmmian wdrmaibsriragenden Umlaasungellichen
tepnniech magich und wrischalllch sinnval isl.
Gasdudahijile: Pridung, of sine Ddrenung der Kelledecks | [,
2 Sanstigns technisch mogich und wrischaflisch sinnval isl.
Gebbudahidla; Exparanial vor O, nganiainedsescha O =
3 E‘JI'IB'UB’B'-E- Ervangakssralrsg vor O
Thermograltchs Lintersucamg der Gebbu dehdils gurch (| B
4 Sanstiges winen Fadtingsne s oder Eerifizisien Wesstschrekir
Priifurg, ob aine Mutzung von ernouerbaren Enargien O =]
5 Sanstiges tacdhnisch malofich und wirlschaflach sinneal igl

O weriem Einirige m Anlsge
Moderresierungsempfehlungen fir das Gebdude dienen ledighch der Information.

HInWe®: s sind rur louz getanate Hinwisisi und hosin Ersatz fiir sine Energiabacsiiing,
Ganaana Angaben zu den Emplabilngan MIpE ey, bEr-enangissinapaning.de
sind erhallich beifuntar:

Erginzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieauswels jangaben freiwilig

Far gina genauare energelische Beureidung des Gesambablekis urnd mehesondens TF die Flanang geesgreter and
viirtschaftich sinnvolar Modarnisspnengsmafnabmen empfablen wir sing inganisurtechnische Ensrginbarating war O ginas
qualiiziertsn und efahrenen Fachingarsseurs oder Archileklen.

Uakshis FiiBnabe 1 wul Saila 1 i Ervwiiicgl suel i iy sl
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MaDstab! 1:500 N

Furstlck: 175812 Gemuende  Puchraim

Gwrmarkung:  Puchbeim Hrae: Fumatprisddenck




