
Kaufpreis: 1.090.000 € 

 

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

 
 

 
 
 

EXPOSÉ 

VON PRIVAT 

Freistehendes Einfamilienhaus mit großem 
Südgarten in Bestlage von Puchheim-

Bahnhof 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Weitere Informationen und Anfragen 
an myhauspuchheim@web.de 
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OBJEKTBESCHREIBUNG: 
 
 
 
 
 
 

                   Willkommen zuhause 
 
 
 

Dieses freistehende Einfamilienhaus vereint großzügiges 
Wohnen, Privatsphäre und eine der gefragtesten Wohnlagen 

im westlichen Münchner Umland. 
Auf einem rund 570 m² großen Grundstück gelegen, befindet 

sich das Haus geschützt in zweiter Reihe und ist über eine private, 
abschließbare Zufahrt erreichbar. Die ruhige Lage, der 

eingewachsene Garten und die unmittelbare Nähe zum 
Böhmerweiher schaffen ein Wohnumfeld, das heute nur noch 

selten zu finden ist. 
Mit rund 175 m² Wohnfläche, zusätzlichen 

115 m² Nutzfläche im Keller und insgesamt 4,5 Zimmern bietet 
die Immobilie ausreichend Platz für Familien, 

Homeoffice und individuelle Wohnkonzepte. 

Weitere Informationen und Anfragen 
an myhauspuchheim@web.de 
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           Objekt auf einen Blick 
 
 
 

Merkmal Daten 
Objektart Freistehendes Einfamilienhaus in 82178 

Puchheim Baujahr 1977 
Wohnfläche ca. 174,96 m² 
Nutzfläche ca. 114,98 m² 

Gesamtfläche ca. 289,94 m² 
Grundstück ca. 570 m² 

Zimmer 4,5 Zimmer 
Badezimmer 2 

Gäste-WC/Duschbad 1 
Heizung Buderus Öl-Zentralheizung (2006) 

Energiekennwert 115,62 kWh/(m²a) 
Energieklasse D 

Einzelgarage 
Provision 0 % Käuferprovision 

Wohnfläche, Nutzfläche, 
Raumaufteilung und Flächen stammen 

aus der professionellen Flächenaufstellung vom 
03.06.2026 

Weitere Informationen und Anfragen 
an myhauspuchheim@web.de 



                   Ruhige Wohnlage in zweiter Reihe – ca. 175 m² Wohnfläche – 570 m² Grundstück – 
provisionsfrei direkt vom Eigentümer 
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Lage: 

Puchheim-Bahnhof 
Puchheim zählt seit Jahren zu den beliebtesten 
Wohnstandorten im westlichen Münchner Umland. Die 
Immobilie liegt in unmittelbarer Nähe: 

Böhmerweiher 
Gröbenbach 
Schulen 
Kindergärten 
Einkaufsmöglichkeiten 
Ärzte 
Restaurants 
S-Bahn-Anschluss München 

Die Münchner Innenstadt ist bequem mit der S-Bahn 
erreichbar. 
Besonders attraktiv ist die Kombination aus 
naturnahem Wohnen und hervorragender 
Infrastruktur. 
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Energieausweis 

Energieausweis vorhanden 
Verbrauchsausweis Endenergieverbrauch: 
115,62 kWh/(m²a) Energieeffizienzklasse D 

Energieträger: Öl 
Baujahr Gebäude: 1977 
Baujahr Heizung: 2006 
Gültig bis 02.12.2035 
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Highlights 

✓ Freistehendes Einfamilienhaus 
✓ Ruhige Lage in zweiter Reihe 

✓ Großzügiger Süd-Südwest-Garten 
✓ Zwei Einzelgaragen 

✓ Großzügiger Wohn-/Essbereich 
✓ Wintergarten mit Gartenzugang 

✓ Große Natursteinterrasse 
✓ Moderne Kunststofffenster im Obergeschoss (2018) 

✓ Einbruchsichere Haustür mit Fingerscanner 
✓ Massive Kassettentüren aus Eiche 
✓ Eichenparkett und Marmorböden 
✓ Südloggia im Obergeschoss 

✓ Voll unterkellert 
✓ Hobbyraum und Werkstattflächen 

✓ Nähe Böhmerweiher und Gröbenbach 
✓ S-Bahn-Anschluss nach München 
✓ Privatverkauf ohne Maklerprovision 
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Raumaufteilung 

Erdgeschoss 

Das Erdgeschoss überzeugt durch eine klare und 
familienfreundliche Aufteilung. 

Großzügiger Wohnbereich ca. 29,7 m² 

Arbeits-/Gästezimmer ca. 19,9 m² 

Separate Küche ca. 11,9 m² 

Tageslichtbad mit Regendusche 

Garderobe 

Wintergarten ca. 11,8 m² 

Große Terrasse 

Die Terrasse wird zur Hälfte als Wohnfläche angerechnet und 
erweitert den Wohnbereich in den Sommermonaten erheblich. 

Obergeschoss 

1. Schlafzimmer ca. 18,9 m² 

2. Schlafzimmer ca. 17,2 m² 

Gäste-/Kinderzimmer ca. 7,8 m² 

Tageslichtbad mit Badewanne 

Südloggia 

Die Dachgeschossräume wirken durch die hohen Decken und 

Dachflächenfenster besonders hell und freundlich. 
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Kellergeschoss 

Mit rund 74 m² Nutzfläche bietet das Untergeschoss 
außergewöhnlich viel zusätzlichen Raum: 

Hobbyraum 
Hauswirtschaftsraum 

Heizungsraum 
Kellerraum 

Werkstatt-/Lagerfläche 
Ideal für Hobbys, Fitness, Homeoffice oder zusätzlichen 

Stauraum. 

Garten & Außenbereich 

Der nach Süd-Südwest ausgerichtete Garten bildet das 
Herzstück der Immobilie. 

Die Kombination aus großer Rasenfläche, gewachsenem 
Baumbestand, Natursteinterrasse und Gartenhaus schafft eine 

außergewöhnlich private Atmosphäre. 
Der Garten ist vollständig eingefriedet und bietet ideale 

Bedingungen für Familien mit Kindern, Gartenliebhaber oder 
Hundebesitzer.
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                            FAZIT 

Ein freistehendes Einfamilienhaus in dieser Lage, mit dieser 
Grundstücksgröße und einem derart gepflegtem 

Gesamtzustand, ist in PUCHHEIM nur selten verfügbar. 
 

DIE KOMBINATION AUS: 
Ruhiger zweiter Reihe, 

großem Garten, 
Garage, 

großzügigen Wohnflächen, 
Nähe zur Natur, 

S-Bahn-Anschluss nach München, macht dieses Haus zu  
einer langfristig attraktiven Familienimmobilie mit 

hohem Werterhalt. 
 

PRIVATVERKAUF – KEINE KÄUFERPROVISION  
DIREKT VOM EIGENTÜMER  

KEINE MAKLERCOURTAGE KEINE ZUSÄTZLICHEN  
VERMITTLUNGSGEBÜHREN. 



 

VON PRIVAT 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Mögliche Wertentwicklung in den nächsten10 Jahren 
Eine sichere Vorhersage ist nicht möglich.  

UNTER DER ANNAHME: 
- Stabiler Bevölkerungsentwicklung im Münchner Westen 

- Anhaltend knappen Baulandangebots 
- Moderater Inflation 

- Stabiler Nachfrage nach Einfamilienhäusern 
 
Erscheint langfristig eine durchschnittliche Wertenwicklung 
von etwa 1,5-3,5 % pro Jahr als realistisch. 
Dies entspräche über 10 Jahre ungefähr: 
Szenario Wertsteigerung 
Konservativ +16 % 
Wahrscheinlich +25 bis +40 % 
Optimistisch +45 bis +60% 
 
Diese Schätzung ist spekulativ und keine Finanz- oder 
Anlageberatung. Sie basiert auf langfristigen 
Markttrends im Großraum München. 
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