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BESCHREIBUNG

Die historisch anmutende, moderne Villa mit gepfleg-
tem Sldgarten in bester Wohnlage Grafelfings ist ein
wahres Schmuckstlck. Durch die klare Fassadenglie-
derung mit raumhohen Fenstern und Tiren wirkt das
Gebaude klassisch-elegant und lasst bereits von auBen
ein lichtdurchflutetes Ambiente erahnen.

1984 erbaut und 2006 hochwertig mit allen technischen
Finessen renoviert, verfligt die bezaubernde Villa tGber
eine optimale Innenraumaufteilung auf vier Ebenen und
eine luxuriése Ausstattung mit erstklassigen Details,
die durchdachte Lésungen flr Lebens- und Arbeitsbe-
reiche beinhalten. Aufgrund eines flexiblen Raumkon-
zeptes sind individuelle Anpassungen jederzeit még-
lich. So bieten die Raume im Dachgeschoss, tber ein
separates Treppenhaus unabhéngig zugénglich, auch
erwachsenen Kindern den gewiinschten Freiraum. Un-
gewoOhnlich exklusiv ausgestattete Raumlichkeiten im
Untergeschoss eignen sich hervorragend als Einlieger-
wohnung oder zur Einrichtung eines Home-Offices, das
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durch die Anbdschung des Gartenareals eine helle, an-
genehme Atmosphare hat.

Vom stilvoll gestalteten Entree im Erdgeschoss &ffnet
sich der elegante, nach Siiden ausgerichtete weitlau-
fige Wohn-/Essbereich mit raumfiillenden Fensterele-
menten und Terrassenzugang. Weitere Highlights sind
ein Multi-Media-Raum und eine Bulthaup-Kiche fir
gehobene Anspriiche. Der Master-Schlafraum mit Son-
nenbalkon im Obergeschoss ist direkt mit dem groB-
zlgig dimensionierten, herrschaftlichen Masterbad mit
freistehendem Whirlpool und einer perfekt organisier-
ten Ankleide verbunden.

Die wunderschone Terrasse, teilweise vom groBen, auf
klassizistischen Saulen stehenden Balkon (berdacht,
wie auch der Freisitz laden dazu ein, die himmlische
Ruhe des Gartens zu genieBen.

Dieses mit Leidenschaft fiir Perfektion und Asthetik lie-
bevoll konzipierte Domizil lasst einfach keine Wiinsche
offen. Hier lasst sich auf hochstem Niveau wohnen!
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Obijektart Villa Qualitat Luxurios
Baujahr 1984 / 2006 Zustand Sehr gut
Ortsangaben Grafelfing Heizungsart Zentralheizung
FuBbodenhei
Lageart A-Lage Heboden ellzung
Offener Kamin
Wohn- und Nutzfliche ca. 513,65 m2
Befeuerungsart Gas
Grundstlcksflache ca. 1.002 m2 ) ) )
Heizunganlage Bj. 2014 mit
Wohnflache ca. 344,76 m? Waérmetauscher
Nutzflache ca. 168,89 m2 Wellness Fitnessraum
Anzahl der Zimmer 12
Garagenstellplatze 2 Kaufpreis Auf Anfrage
Stellplatze 2 Provision 3,57% inkl. MwSt.
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AUSSTATTUNG DER IMMOBILIE

Bauart Ziegel Bodenbelag Parkett, Marmor,
Renoviert 2006 Fliesen, Teppich
Schlafzimmer 10 Alarmanlage Ja
Badezimmer 4 Keller Ja
Gaste WC 2 Wasch-/Trockenraum Ja
Balkon 1 Staubsaugerhausanlage Ja
Terrasse 2 Offener Kamin Ja
Freisitz 1 Dachform Mansardenwalmdach
Einbaukiichen 2 Dachausbau Bereits erfolgt
Kiiche im EG Bulthaup mit Sonnenschutz Elektrische Rollladen
Gaggenau-Geraten

B ) Zufahrtstor Elektrisch mit Funk

Kiche im DG Ja
Garagentor Elektrisch mit Funk

Einliegerwohnung

Ja, mit separatem
Eingang

Verkabelung Haus fir Musik Ja
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Autobahn
A8 Stuttgart
mit PKW ca. 7 km

FRANKE"H FRANK

Hauptbahnhof
mit PKW ca. 13 km
Offentlich ca. 30 Min.
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Marienplatz
mit PKW ca. 17 km
Offentlich ca. 30 Min.

AR
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Guiching

Autobahn
A96 Lindau
mit PKW ca. 5 km
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S6 - BHF Gréfelfing
fuBlaufig

ca. 8 Min.

Standort Immobilie
WaldstraBe 19
Gréfelfing

Autobahn
A9 Niirnberg
mit PKW ca. 25 km

Autobahn
A95 Garmisch-P.
mit PKW ca. 9 km

Autobahn
A94 Passau
mit PKW ca. 25 km

Autobahn
A8 Salzburg
mit PKW ca. 24 km

VERKEHRSANBINDUNG

Das Anwesen im Villenbereich Gréfelfings befindet sich
gutangebunden an die wesentlichen Transportmittel des
offentlichen Nahverkehrs und lokalen wie (iberregiona-
len Verkehrswege.

Die Nahe zur Autobahn Lindau und dem Autobahnring
A99 ermoglicht es, mit dem PKW alle wichtigen Ver-
kehrsknotenpunkte, die ein schnelles Weiterkommen
sicherstellen, in kurzer Zeit zu erreichen.

Ob zum Flughafen, oder zu den Uberregionalen Auto-
bahnen — Gber die A99 haben Sie die beste Verbindung.
Die Autobahn Lindau flihrt stadteinwarts direkt auf den
.Mittleren Ring“, von dem aus Sie alle relevanten Punk-
te im Innenstadtbereich gut ansteuern kénnen.

Mit der S-Bahn S6 sind Sie optimal an das &ffentliche
Verkehrsnetz angebunden und erreichen auf direktem
Weg das Miinchner Zentrum.
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DIE LAGE IVl UBERBLICK

Die Gartenstadt Grafelfing ist mit ihrem Villencharakter
und ihrer groBziligigen, aufgelockerten Bebauung seit
Jahrzehnten ein hochstbegehrter Wohnort am Unterlauf
der Wirm. Die Wohnanlage dieser Immobilie gehért zu
den begehrtesten Wohngebieten des gesamten Wiirm-
tals und des Landkreises Miinchen.

Neben zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, nicht nur fir
den alltdglichen Bedarf, bietet die Gemeinde eine Viel-
zahl an Sport-, Freizeit- und Kulturangeboten fiir jede
Altersgruppe. Die Anbindung an die S-Bahn-Station
Grafelfing, 6ffentliche Verkehrsmittel und die Autobahn
Lindau mit Autobahnring A-99 sind optimal.
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DER STANDORT

Grafelfing ist ohne Zweifel eine der begehrtesten
Wohnlagen im gesamten Minchner Raum. In westli-
cher Richtung an das Stadtgebiet angrenzend liegt die
Gemeinde mit dem Charakter einer Gartenstadt und
gut 13.000 Einwohnern nah genug zum Geschehen
und doch geschitzt vor all zu viel urbaner Hektik. Als
»Tor zum Finf-Seen-Land" verfligt der Ort (iber einen
hohen Freizeitwert.

Durch seinen niedrigen Gewerbesteuerhebesatz von
250 v.H. ist Gréfelfing ein interessanter Standort fir
groBe Unternehmen, aber auch fir den Mittelstand
und Einzelhandler. Weltbekannte Forschungszentren
der Max-Planck-Gesellschaft und der LMU Mdinchen
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Ubrigens feierte
die Wiirmtal-Gemeinde 2013 ein Jubildum: sie wurde
1250 Jahre alt!

Den Vorteil der Stadtnahe werden insbesondere Kunst-
und Kulturinteressierte schatzen, die dadurch leicht in
den Genuss der vielfaltigen Angebote Mlnchens kom-
men — wie beispielsweise Auffihrungen des interna-
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tional renommierten Miinchener Nationaltheaters oder
Ausstellungen in den bedeutenden Kunsthausern und
Museen. Nicht zuletzt stellen auch die zahlreichen Sze-
nelokale und Gourmetrestaurants eine willkommene
Abwechslung dar.

Der Minchner Siiden und Siidwesten mit seinen be-
liebten Seengebieten zahlt zu den attraktivsten Aus-
flugszielen der Region. Starnberger See und Ammer-
see mit herrlichem Blick auf die Alpenkette ziehen im
Sommer viele Segler und Badegéste an. Starnberg ist
von Grafelfing direkt mit der S6 oder mit dem Auto-
mobil Uber Gauting durch das idyllische Wirmtal mit
seinen traumhaften Wanderwegen zu erreichen.

Fir Ausflige ins Bayerische Oberland mit seinen vie-
len Sehenswirdigkeiten und zlnftigen Biergarten ist
Grafelfing ebenfalls ein hervorragender Ausgangs-
punkt. Das Freizeit- und Sportangebot der Region ist
riesig: Golfen, Reiten, Radfahren, Wandern... alles ist
nach Herzenslust méglich. Den ultimativen Kick bieten
Trendsportarten wie Kitesurfing.
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STELLPLATZ 1 STELLPLATZ2 | STELLPLATZ3  STELLPLATZ 4

BEBAUUNGSMOGLICHKEITEN - TIEFGARAGE

Der Hauseigentimer besitzt einen genehmigten 4 feste Stellplatze

Bauantrag vom Landratsamt Miinchen fir den Bau ca. 4 - 5 variable Stellplétze

einer Tiefgarage mit seitlicher Einfahrt links vom Haus

und dahinter liegender Tiefgarage mit zuséatzlichem Abstellraum

Abstellraum. Stufenloser Zugang zum Wohnhaus
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Historisch anmutende, moderne Villa in hchstbegehrter Lage. Eine Oase
der Ruhe in bester Wohngegend Grafelfings im bezaubernden Wirmtal, die
gleichzeitig als Ruickzugsort und Ausgangspunkt flr ein anspruchsvolles Leben
alle Winsche erflllt. Das offen gestaltete Entree der mit klassizistischen Stilele-
menten errichteten Villafuhrtin die lichtdurchfluten Wohnraume im ErdgeschoB mit
groBzlgigen, raumflllenden Fenstern, die den Blick auf die Sonnenterrasse und
das Gartenareal lenken. Die hochst geschmackvoll und luxurids ausgestatteten
Raume des gesamten Gebaudes spiegeln den Zeitgeist wider und verfligen Uber
alle technischen Finessen. So blickt man entspannt vom zentralen Whirlpool des
Badezimmers in den Garten oder trainiert im exklusiv anmutenden Fithessraum

im UntergeschoB.
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TV-RAUM
a2, 1519 m*
EINGANGSHALLE DIELE
ca 11,31 m* €2 3,00 m*
WOHNEN ESSEN
ca.37.28m? ca. 16,12 m?
TERRASSE
ca, 4927 m?
WEL. 50% ca. 24,64 m’
@ @
ERDGESCHOSS
AUSSTATTUNG FLACHENUBERSICHT
- GroBziigige Terrasse: ca. 49 m? - Wohnflache: ca. 122,70 m?
- Weitlaufiger Wohn- und Essbereich - Nutzflache: ca. 27,36 m?
- Imposante Eingangshalle: ca. 11 m? - Gesamtflache: ca. 150,06 m?
- Offener Kamin - Zimmeranzahl: 4

- Bulthaup-Kiiche mit Gaggenau-Geraten
- 2 Treppenhauser

- Multimediaraum
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Haupt-Entree

Entree mit Seiteneingang

FRANKEA FRANK

REAL ESTATE
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REAL ESTATE
Gaste-WC

Seitlicher Eingang ins EG

REA TE
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Wohnen

Wohnen

FRANKEA FRANK

REAL ESTATE
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Essen

Multi-Media-Raum
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BIBLIOTHEK
ca. 1302 m?

L WC
< ca, 167mE .

i

OBERGESCHOSS

GALERIE - DIELE
ca. 13,03 m?

s
==

REAL ESTATE

SCHLAFEN 1
ca 1764m’

BALKEON
ca. BS6am?
WFL 50% ca. 4,28 m?

SCHLAFEN 2
@ 12,77 m?

]

TREPPENHAUS
ca 240 m?

NN
3NN

=
| B
| Gaa)

ANKLEIDE
€a 14,32 m?

AUSSTATTUNG
- Badezimmer mit hochwertigem Whirlpool
- GroBe Regenwalddusche mit Glaswanden

- Individuelle Farbbeleuchtung mit Swarovski-
Kristallen via Glasfasertechnik

- Bibliothek

- Ankleideraum

- Masterschlafzimmer
- Siid-West-Balkon

- Duschbad

- Schlafen 2

FLACHENUBERSICHT

- Wohnflache:
- Nutzflache:
- Gesamtflache:

- Zimmeranzahl:

ca. 99,76 m?
ca. 6,68 m?
ca. 106,44 m?

4
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Treppenhaus

Treppenhaus
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REAL ESTATE

LEBENSGEFUHL LICHTDURCHFLUTET COPYRIGHT FRANK & FRANK REAL ESTATE SEITE17




FRANKE"H FRANK

REAL ESTATE

FRANKEd FRANK

REAL ESTATE

Schlafen 1

Schlafen 1

FRANKEA FRANK

REAL ESTATE
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Masterbad mit Whirlpool

Master-WC
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Balkon mit Stdblick

Ankleide
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FRANKEA FRANK

REAL ESTATE

Bibliothek

Diele Obergeschoss

FRANKEA FRANK

REAL ESTATE
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FRANKEA FRANK
REAL ESTATE

Schlafen 2

Bad 2

T a ‘I.
_“}L"I T
FRANKEA FRANK

REAL ESTATE
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RALIM 2
ca. 1423 m?*
WFL.92,13%
ca. 13,11 m?

RAUM 4
ca. 13,85m?
WFL. 91,84%
ca. 1272 m?

KUCHE
ca.824m?
WFL. 74,39% ca.6,13 m?
|

DIELE |  TREPPENHAUSFL
. 201 m? _ca.379m’

RAUM 3
ca. 1427 m?
WFL. 81,57%
ca. 11,64 m?

DACHGESCHOSS

AUSSTATTUNG FLACHENUBERSICHT

- Duschbad - Wohnflache: ca. 80,07 m?

- Vollwertige Kiiche - Nutzflache: ca. 14,73 m?

- Als Einliegerwohnung mit eigenem Zugang nutzbar - Gesamtflache: ca. 94,79 m?

- Gewerblich nutzbar - Zimmeranzahl: 4
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Raum 1

Raum 1
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REAL ESTATE
Kiche

Duschbad
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I REALESTIA;."“?

LEBENSGEFUHL LICHTDURCHFLUTET COPYRIGHT FRANK & FRANK REAL ESTATE SEITE 25




FRANKEH FRANK

REAL ESTATE

FRANKEA FRANK
REAL ESTATE

FRANKEA FRANK

REAL ESTATE
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we. DUSCHE

catiim? . ca192m? \

WEAL EATATE

WOHNEN
€, 27,61 m*

KELLER 3
€. 795 m?

UNTERGESCHOSS MIT EINLIEGERWOHNUNG ODER GEWERBEFLACHE

UNTERGESCHOSS

AUSSTATTUNG FLACHENUBERSICHT

- Begehbarer Tresorraum (Keller 2) - Wohnflache: ca. 42,23 m?
- 2 Wohnraume mit 100% Wohnflache - Nutzflache: ca. 67,24 m?
- WC separat - Gesamtflache: ca. 109,47 m?
- Dusche separat - Zimmeranzahl: 2

- Terrasse: ca. 5,7 m? - 1/2 Zimmer: 7

- Zentrale Staubsauberanlage

EINLIEGERWOHNUNG

AUSSTATTUNG FLACHENUBERSICHT

- 2 Zimmer-Wohnung - Wohnflache: ca. 42,23 m?
- Anbdschung vor Fenstern - Nutzflache: ca. 28,62 m?
- WC und Duschbad getrennt - Gesamtflache: ca. 70,85 m?
- Innenliegende Kiiche - Zimmeranzahl: 2

- Terrasse mit externem Zugang
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FRANKEA FRANK
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Terrasse mit Zugang

Wohnen — Biro — Hobby

FRANKEAS FRANK

REAL ESTATE
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FRANKEA FRANK
REAL ESTATE

Schlafen — Biiro — Hobby

Kiiche — begehbarer Kleiderschrank

FRANKFEI FRANK

REAL ESTATE
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