
 
 

 Wohnhaus in Grünwald 
Ihr neues Zuhause in Bestlage  

 
 
 
 

 
 

 
 

Objekt ISV-80008 
82031 Grünwald 

Kaufpreis: 949.000,00 € 
zzgl 3,57% inkl. ges. MwSt. 
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Lagebeschreibung 

 

Grünwald zählt zu den gefragtesten Wohnorten im Süden von München und liegt rund 12 km von der 
Münchner Innenstadt entfernt. Der Ort bietet eine gute Nahversorgung mit Geschäften für den täglichen 
Bedarf, verschiedenen Dienstleistern, Arztpraxen sowie zahlreichen Cafés und Restaurants. Für Familien 
stehen mehrere Kindergärten, eine internationale Vorschule, eine Grundschule sowie eine Musikschule zur 
Verfügung, ergänzt durch vielfältige Sport- und Freizeitangebote. Seit 2014 gibt es zudem ein eigenes 
Gymnasium; weiterführende Schulen sowie die Munich International School sind in den Nachbargemeinden 
und per Schulbus gut erreichbar. 

Die Umgebung von Grünwald lädt zur Naturerholung ein. Das Isartal liegt direkt vor der Tür und bietet 
zahlreiche Möglichkeiten für Spaziergänge und Ausflüge. Auch die Wälder rund um Grünwald sowie die 
Berge und Seen des Voralpenlandes sind schnell erreichbar. 

Grünwald ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angebunden. Die Straßenbahnlinie 25 verbindet den Ort 
direkt mit München. Der S-Bahnhof Höllriegelskreuth (S7) ist in etwa fünf Autominuten erreichbar. Die 
Münchner Innenstadt liegt mit dem Auto rund 20 Minuten entfernt. Über die nahegelegene Autobahn A995 
gelangt man in etwa 45 Minuten zum Flughafen München. Die A995 ist außerdem Zubringer zur Autobahn 
A8 Richtung Salzburg, Österreich und Italien. 

Das Anwesen selbst liegt in einer ruhigen Wohngegend im Norden von Grünwald. Der Grünwalder Forst 
liegt direkt vor der Tür und bietet zahlreiche ruhige Spazierwege zur Erholung. Die Lage ist damit einzigartig: 
ruhig und grün, und dennoch sehr zentral – das Ortszentrum von Grünwald mit all seinen 
Einkaufsmöglichkeiten, Cafés, Restaurants, Apotheken und dem Gymnasium ist zu Fuß erreichbar. 
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Daten 
 
 

ImmoNr ISV-80008 

Objektart Haus 

Objekttyp Doppelhaushälfte 

Nutzungsart Wohnen 

Baujahr 1949 mit Erweiterungen aus 1955 und 2001 

Grundstücksfläche ca. 455 m² 

Wohnfläche ca. 110 m² 

Etage EG /1. OG / DG 

Anzahl Zimmer 7 

Anzahl Badezimmer 2 

Keller ca. 45,75 m² 

Garage Einzelgarage, ca. 17 m² 

Gerätehaus neben der Gagare 2,25 m² 

Zustand Gepflegt 

Vermietet Ja 

Aktuelle Kaltmiete  1.085,00 €  

Befeuerung Ölheizung, Holzofen und Stromheizung 

Energieeffizienzklasse  H 

Dist. Kindergarten (km) ca. 0,7 km 

Dist. Autobahn (km) ca. 7 km (A995, Anschlussstelle Taufkirchen) 

Dist. Zentrum (km) ca. 2 km 

Dist. S-Bahn (km) ca. 2,5 km (S-Bahnhof Höllriegelskreuth (S7) 

Dist. Bus (km) ca. 0,8 km (Bushaltestelle Grünwald, Gymnasium) 

Dist. Tram (km) ca. 1,4 km (Tramlinie 25, Haltestelle Derbolfinger Platz) 

Dist. Einkaufsmöglichkeiten (km) ca. 1 km 

Außen-Provision 3,57 % inkl. ges. MwSt. 
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Beschreibung 

 
Dieses Haus verbindet familienfreundliches Wohnen mit den Möglichkeiten eines großzügigen, rund 455 
m² großen Grundstücks – in einer der begehrtesten Lagen im Münchner Süden. 

Diese charmante Doppelhaushälfte wurde 1949 errichtet und in den folgenden Jahrzehnten ausgebaut.  

1955 wurde das Haus um ein Gäste-WC im 1. Obergeschoss erweitert. Eine freistehende Einzelgarage mit 
Gerätehaus wurde ebenfalls errichtet. Im Jahr 2001 folgte der Ausbau einer Dachgaube über dem gesamten 
Wohnzimmer; gleichzeitig wurden Badezimmer und Eingangsbereich im Erdgeschoss vergrößert.  

Heizungsanlage, Strom- und Wasserleitungen sind funktionsfähig, weisen jedoch altersbedingt 
Renovierungsbedarf auf. 

Auf rund 110 m² Wohnfläche verteilen sich 7 Zimmer über Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und ausgebautes 
Dachgeschoss – ausreichend Raum für ein familienfreundliches Zuhause. 

Das Haus ist vollunterkellert und bietet viel Nutzfläche für zusätzlichen Stauraum sowie eine Waschküche. 

Eine Einzelgarage (ca. 17,00 m²) sowie ein kleines Gerätehaus (ca. 2,25 m²) stehen zusätzlich zur Verfügung. 

Das Grundstück umfasst ca. 455 m² und grenzt direkt an den Grünwalder Forst – Wald und Spazierwege 
beginnen unmittelbar vor der Haustür. 

Das Objekt ist derzeit vermietet, das Mietverhältnis endet zum 31.01.2027. 

Der grüne Garten bietet einen freien Blick auf die Waldflächen und schafft damit einen seltenen 
Rückzugsort. Trotz der ruhigen, naturnahen Lage ist die zentrale Infrastruktur Grünwalds fußläufig 
erreichbar. 

Ob als Eigenheim mit persönlicher Note oder als wertstabile Kapitalanlage in einer der gefragtesten 
Gemeinden Deutschlands: Diese Doppelhaushälfte bietet eine seltene Grundlage für ein Zuhause von 
bleibendem Wert. 
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 Impressionen 

 

Luftaufnahme der Umgebung 
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Impressionen 
 

 
Gartenbereich 

 
 

 
 

Terrasse  



 

ISV Immobilien | Schrannenplatz 2 | 85435 Erding 
Telefon: +49 (0) 151 296 25 106| Email: info@isv-immobilien.com 

 

Impressionen 
 

 

Überdachter Durchgang zur Garage 

 

 

Geräteraum mit Durchgang zum Hauseingang 
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Impressionen 

 

 

Einfahrt  

 

Gartenbereich 
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Impressionen 

 

 

Küche im Erdgeschoss  

 

 

Küche im Erdgeschoss 
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Impressionen 

 

 

Eingangsbereich im Erdgeschoss  

 

  

Büro im Erdgeschoss  
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Impressionen 

 

 
 

Badezimmer im Erdgeschoss  

 
 

 
 

Badezimmer im Erdgeschoss   
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Impressionen 

 

 

Schlafzimmer im Erdgeschoss  

 

 

Treppe von Erdgeschoss zu 1. Obergeschoss 
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Impressionen 

 

 

Wohnzimmer im Obergeschoss 

 

 

Wohnzimmer im Obergeschoss 
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Impressionen 

 

 

Schlafzimmer Kind 1 im Obergeschoss 

 

 

Schlafzimmer Kind 2 im Obergeschoss 
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Impressionen 

 

 

Gäste-WC im Obergeschoss 

 

 

Gäste-WC im Obergeschoss 
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Umgebung 
 

 

 
 
 

Luftaufnahme der Umgebung 
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Umgebung 
 

 

 
 
Spazierwege 
 
 

 
 
Spazierwege im Grünwalder Forst 
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 Grundriss Erdgeschoss 
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Grundriss 1. Obergeschoss 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ISV-80008 (1: 100) 

1.0bergeschoss 
Toilette (3,2 qm) 

Kinderzimmer 1 (14 qm) 

Wohnzimmer 
(16,3qm) 

Kinderzimmer 2 (12,2 qm) 

6J) Room 
� Sketcher 

Flur (7 qm)
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Grundriss Keller 
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Energieausweis 
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Haftungsausschluss 

Die in diesem Exposé enthaltenen Angaben beruhen auf den Informationen der Eigentümer 
sowie auf öffentlich zugänglichen Unterlagen und wurden nach bestem Wissen und 
Gewissen zusammengestellt. Für die Richtigkeit und Vollständigkeit der Angaben, 
insbesondere zu Flächen, Baujahr, Ausstattung und energetischen Kennwerten, kann jedoch 
keine Gewähr übernommen werden. Zwischenzeitliche Änderungen, ein zwischenzeitlicher 
Verkauf sowie Irrtümer bleiben ausdrücklich vorbehalten. 

Dieses Exposé stellt keine Beschaffenheitsgarantie im Sinne des § 434 BGB dar und 
begründet keinen Rechtsanspruch. Maßgeblich sind allein die Angaben im notariellen 
Kaufvertrag sowie die tatsächlich vorliegenden Bau- und Grundbuchunterlagen, die 
Interessenten zur eigenen Prüfung empfohlen werden. 

Die Vervielfältigung, Weitergabe oder Veröffentlichung dieses Exposés – auch auszugsweise 
– ist ohne vorherige schriftliche Zustimmung der ISV Immobilien. 

Dieses Exposé richtet sich ausschließlich an den Empfänger und ist nicht zur Weitergabe an 
Dritte bestimmt. 
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Ihre Ansprechperson 
 
 
 
ISV Immobilien  
 
Aleksandra Balenko 
zertifizierte Immobiliengutachterin 
zugelassene Immobilienmaklerin 
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