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Die historisch anmutende, moderne Villa mit gepfleg-

tem Südgarten in bester Wohnlage Gräfelfings ist ein 

wahres Schmuckstück. Durch die klare Fassadenglie-

derung mit raumhohen Fenstern und Türen wirkt das 

Gebäude klassisch-elegant und lässt bereits von außen 

ein lichtdurchflutetes Ambiente erahnen. 

1984 erbaut und 2006 hochwertig mit allen technischen 

Finessen renoviert, verfügt die bezaubernde Villa über 

eine optimale Innenraumaufteilung auf vier Ebenen und 

eine luxuriöse Ausstattung mit erstklassigen Details, 

die durchdachte Lösungen für Lebens- und Arbeitsbe-

reiche beinhalten. Aufgrund eines flexiblen Raumkon-

zeptes sind individuelle Anpassungen jederzeit mög-

lich. So bieten die Räume im Dachgeschoss, über ein 

separates Treppenhaus unabhängig zugänglich, auch 

erwachsenen Kindern den gewünschten Freiraum. Un-

gewöhnlich exklusiv ausgestattete Räumlichkeiten im 

Untergeschoss eignen sich hervorragend als Einlieger-

wohnung oder zur Einrichtung eines Home-Offices, das 

durch die Anböschung des Gartenareals eine helle, an-

genehme Atmosphäre hat. 

Vom stilvoll gestalteten Entree im Erdgeschoss öffnet 

sich der elegante, nach Süden ausgerichtete weitläu-

fige Wohn-/Essbereich mit raumfüllenden Fensterele-

menten und Terrassenzugang. Weitere Highlights sind 

ein Multi-Media-Raum und eine Bulthaup-Küche für 

gehobene Ansprüche. Der Master-Schlafraum mit Son-

nenbalkon im Obergeschoss ist direkt mit dem groß-

zügig dimensionierten, herrschaftlichen Masterbad mit 

freistehendem Whirlpool und einer perfekt organisier-

ten Ankleide verbunden. 

Die wunderschöne Terrasse, teilweise vom großen, auf 

klassizistischen Säulen stehenden Balkon überdacht, 

wie auch der Freisitz laden dazu ein, die himmlische 

Ruhe des Gartens zu genießen.

Dieses mit Leidenschaft für Perfektion und Ästhetik lie-

bevoll konzipierte Domizil lässt einfach keine Wünsche 

offen. Hier lässt sich auf höchstem Niveau wohnen!

BESCHREIBUNG DER IMMOBILIE
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Objektart Villa

Baujahr 1984 / 2006

Ortsangaben Gräfelfing

Lageart A-Lage

Wohn- und Nutzfläche ca. 513,65 m²

Grundstücksfläche ca. 1.002 m²

Wohnfläche ca. 344,76 m²

Nutzfläche ca. 168,89 m²

Anzahl der Zimmer 12

Garagenstellplätze 2

Stellplätze 2

Qualität Luxuriös

Zustand Sehr gut

Heizungsart Zentralheizung 

  Fußbodenheizung 

  Offener Kamin

Befeuerungsart Gas

Heizunganlage Bj. 2014 mit 

  Wärmetauscher

Wellness Fitnessraum

Kaufpreis Auf Anfrage

Provision 3,57% inkl. MwSt.

ECKDATEN DER IMMOBILIE



Bauart Ziegel

Renoviert 2006

Schlafzimmer 10

Badezimmer 4

Gäste WC 2

Balkon 1

Terrasse 2

Freisitz 1

Einbauküchen 2

Küche im EG Bulthaup mit 

 Gaggenau-Geräten

Küche im DG Ja

Einliegerwohnung Ja, mit separatem 

 Eingang

Bodenbelag Parkett, Marmor,  

  Fliesen, Teppich

Alarmanlage Ja

Keller Ja

Wasch-/Trockenraum Ja

Staubsaugerhausanlage Ja

Offener Kamin Ja

Dachform Mansardenwalmdach

Dachausbau Bereits erfolgt

Sonnenschutz Elektrische Rollläden

Zufahrtstor Elektrisch mit Funk

Garagentor Elektrisch mit Funk

Verkabelung Haus für Musik Ja

AUSSTATTUNG DER IMMOBILIE
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Das Anwesen im Villenbereich Gräfelfings befindet sich 

gut angebunden an die wesentlichen Transportmittel des  

öffentlichen Nahverkehrs und lokalen wie überregiona-

len Verkehrswege. 

Die Nähe zur Autobahn Lindau und dem Autobahnring 

A99 ermöglicht es, mit dem PKW alle wichtigen Ver-

kehrsknotenpunkte, die ein schnelles Weiterkommen 

sicherstellen, in kurzer Zeit zu erreichen.

Ob zum Flughafen, oder zu den überregionalen Auto-

bahnen – über die A99 haben Sie die beste Verbindung.  

Die Autobahn Lindau führt stadteinwärts direkt auf den 

„Mittleren Ring“, von dem aus Sie alle relevanten Punk-

te im Innenstadtbereich gut ansteuern können.

Mit der S-Bahn S6 sind Sie optimal an das öffentliche 

Verkehrsnetz angebunden und erreichen auf direktem 

Weg das Münchner Zentrum.

VERKEHRSANBINDUNG

Autobahn
A8 Stuttgart
mit PKW ca. 7 km

Hauptbahnhof
mit PKW ca. 13 km
Öffentlich ca. 30 Min.

Marienplatz
mit PKW ca. 17 km
Öffentlich ca. 30 Min.

Autobahn
A9 Nürnberg
mit PKW ca. 25 km

Autobahn
A94 Passau
mit PKW ca. 25 km

Autobahn
A96 Lindau
mit PKW ca. 5 km

S6 – BHF Gräfelfing
fußläufig 
ca. 8 Min.

Standort Immobilie
Waldstraße 19
Gräfelfing

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

Autobahn
A8 Salzburg
mit PKW ca. 24 km
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Die Gartenstadt Gräfelfing ist mit ihrem Villencharakter 

und ihrer großzügigen, aufgelockerten Bebauung seit 

Jahrzehnten ein höchstbegehrter Wohnort am Unterlauf 

der Würm. Die Wohnanlage dieser Immobilie gehört zu 

den begehrtesten Wohngebieten des gesamten Würm-

tals und des Landkreises München.

Neben zahlreichen Einkaufsmöglichkeiten, nicht nur für 

den alltäglichen Bedarf, bietet die Gemeinde eine Viel-

zahl an Sport-, Freizeit- und Kulturangeboten für jede 

Altersgruppe. Die Anbindung an die S-Bahn-Station 

Gräfelfing, öffentliche Verkehrsmittel und die Autobahn 

Lindau mit Autobahnring A-99 sind optimal.

DIE LAGE IM ÜBERBLICK



LEBENSGEFÜHL LICHTDURCHFLUTET               COPYRIGHT FRANK & FRANK REAL ESTATE SEITE 7

Gräfelfing ist ohne Zweifel eine der begehrtesten 

Wohnlagen im gesamten Münchner 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 geschützt vor all zu viel urbaner Hektik. Als 

„Tor zum Fünf-Seen-Land“ verfügt der Ort über einen 

hohen Freizeitwert. 

Durch seinen niedrigen Gewerbesteuerhebesatz von 

250 v.H. ist Gräfelfing ein interessanter Standort für 

große Unternehmen, aber auch für den Mittelstand 

und Einzelhändler. Weltbekannte Forschungszentren 

der Max-Planck-Gesellschaft und der LMU München 

befinden sich in unmittelbarer Nähe. Übrigens feierte 

die Würmtal-Gemeinde 2013 ein Jubiläum: sie wurde 

1250 Jahre alt!

Den Vorteil der Stadtnähe werden insbesondere Kunst- 

und Kulturinteressierte schätzen, die dadurch leicht in 

den Genuss der vielfältigen Angebote Münchens kom-

men – wie beispielsweise Aufführungen des interna-

tional renommierten Münchener Nationaltheaters oder 

Ausstellungen in den bedeutenden Kunsthäusern und 

Museen. Nicht zuletzt stellen auch die zahlreichen Sze-

nelokale und Gourmetrestaurants eine willkommene 

Abwechslung dar.

Der Münchner Süden und Südwesten mit seinen be-

liebten Seengebieten zählt zu den attraktivsten Aus-

flugszielen der Region. Starnberger See und Ammer-

see mit herrlichem Blick auf die Alpenkette ziehen im 

Sommer viele Segler und Badegäste an. Starnberg ist 

von Gräfelfing direkt mit der S6 oder mit dem Auto-

mobil über Gauting durch das idyllische Würmtal mit 

seinen traumhaften Wanderwegen zu erreichen. 

Für Ausflüge ins Bayerische Oberland mit seinen vie-

len Sehenswürdigkeiten und zünftigen Biergärten ist 

Gräfelfing ebenfalls ein hervorragender Ausgangs-

punkt. Das Freizeit- und Sportangebot der Region ist 

riesig: Golfen, Reiten, Radfahren, Wandern… alles ist 

nach Herzenslust möglich. Den ultimativen Kick bieten 

Trendsportarten wie Kitesurfing.

DER STANDORT IM ÜBERBLICK



LEBENSGEFÜHL LICHTDURCHFLUTET               COPYRIGHT FRANK & FRANK REAL ESTATE SEITE 8

Der Hauseigentümer besitzt einen genehmigten 

Bauantrag vom Landratsamt München für den Bau 

einer Tiefgarage mit seitlicher Einfahrt links vom Haus 

und dahinter liegender Tiefgarage mit zusätzlichem 

Abstellraum.

4 feste Stellplätze

ca. 4 – 5 variable Stellplätze

Abstellraum

Stufenloser Zugang zum Wohnhaus

BEBAUUNGSMÖGLICHKEITEN – TIEFGARAGE



Historisch anmutende, moderne Villa in höchstbegehrter Lage. Eine Oase 

der Ruhe in bester Wohngegend Gräfelfings im bezaubernden Würmtal, die  

gleichzeitig als Rückzugsort und Ausgangspunkt für ein anspruchsvolles Leben 

alle Wünsche erfüllt. Das offen gestaltete Entree der mit klassizistischen Stilele-

menten errichteten Villa führt in die lichtdurchfluten Wohnräume im Erdgeschoß mit 

großzügigen, raumfüllenden Fenstern, die den Blick auf die Sonnenterrasse und 

das Gartenareal lenken. Die höchst geschmackvoll und luxuriös ausgestatteten 

Räume des gesamten Gebäudes spiegeln den Zeitgeist wider und verfügen über 

alle technischen Finessen. So blickt man entspannt vom zentralen Whirlpool des 

Badezimmers in den Garten oder trainiert im exklusiv anmutenden Fitnessraum 

im Untergeschoß. 
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ERDGESCHOSS 

AUSSTATTUNG

. Großzügige Terrasse: ca. 49 m2

. Weitläufiger Wohn- und Essbereich

.  Imposante Eingangshalle: ca. 11 m2

.  Offener Kamin

.  Bulthaup-Küche mit Gaggenau-Geräten

.  2 Treppenhäuser

.  Multimediaraum

FLÄCHENÜBERSICHT

. Wohnfläche:  ca. 122,70 m2

. Nutzfläche:  ca. 27,36 m2

. Gesamtfläche:  ca. 150,06 m2

. Zimmeranzahl:  4 



Haupt-Entree

Entree mit Seiteneingang
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Gäste-WC

Seitlicher Eingang ins EG
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Kochen

Kochen
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Wohnen

Wohnen

LEBENSGEFÜHL LICHTDURCHFLUTET               COPYRIGHT FRANK & FRANK REAL ESTATE SEITE 14



Essen

Multi-Media-Raum
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OBERGESCHOSS 

AUSSTATTUNG

. Badezimmer mit hochwertigem Whirlpool

. Große Regenwalddusche mit Glaswänden

.  Individuelle Farbbeleuchtung mit Swarovski- 

 Kristallen via Glasfasertechnik

.  Bibliothek

.  Ankleideraum

.  Masterschlafzimmer

.  Süd-West-Balkon

.  Duschbad

.  Schlafen 2

FLÄCHENÜBERSICHT

. Wohnfläche:  ca. 99,76 m2

. Nutzfläche:  ca. 6,68 m2

. Gesamtfläche:  ca. 106,44 m2

. Zimmeranzahl:  4 



Treppenhaus

Treppenhaus
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Schlafen 1

Schlafen 1
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Masterbad mit Whirlpool

Master-WC
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Balkon mit Südblick

Ankleide
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Bibliothek

Diele Obergeschoss
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Schlafen 2

Bad 2
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DACHGESCHOSS 

AUSSTATTUNG

. Duschbad

. Vollwertige Küche

. Als Einliegerwohnung mit eigenem Zugang nutzbar

. Gewerblich nutzbar

FLÄCHENÜBERSICHT

. Wohnfläche:  ca. 80,07 m2

. Nutzfläche:  ca. 14,73 m2

. Gesamtfläche:  ca. 94,79 m2

. Zimmeranzahl:  4 



Raum 1

Raum 1
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Küche

Duschbad
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Raum 2

Raum 2
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Raum 3

Raum 4
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UNTERGESCHOSS  

AUSSTATTUNG

. Begehbarer Tresorraum (Keller 2)

. 2 Wohnräume mit 100% Wohnfläche

. WC separat

. Dusche separat

. Terrasse: ca. 5,7 m2

. Zentrale Staubsauberanlage

FLÄCHENÜBERSICHT

. Wohnfläche:  ca. 42,23 m2

. Nutzfläche:  ca. 67,24 m2

. Gesamtfläche:  ca. 109,47 m2

. Zimmeranzahl:  2 

. 1/2 Zimmer:  7

EINLIEGERWOHNUNG 

AUSSTATTUNG

. 2 Zimmer-Wohnung

. Anböschung vor Fenstern

. WC und Duschbad getrennt

. Innenliegende Küche

. Terrasse mit externem Zugang

FLÄCHENÜBERSICHT

. Wohnfläche:  ca. 42,23 m2

. Nutzfläche:  ca. 28,62 m2

. Gesamtfläche:  ca. 70,85 m2

. Zimmeranzahl:  2

UNTERGESCHOSS MIT EINLIEGERWOHNUNG ODER GEWERBEFLÄCHE 



Terrasse mit Zugang

Wohnen – Büro – Hobby
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Schlafen – Büro – Hobby

Küche – begehbarer Kleiderschrank
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