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Bautréger & Immobilien GmbH

Okologlsch und okonomisch -
Nachhaltlges Architektenhaus mit Einliegerwohnung!
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LAGEBESCHREIBUNG
GROBENZELL

Grobenzell bietet eine attraktive Lage, ideal fir Familien und Berufspendler, die die
Nahe zur Natur und zur Stadt schatzen. Die Gemeinde liegt nur etwa 16 Kilometer
westlich von Minchen und ist gut an die Stadt angebunden, insbesondere durch die
S-Bahn-Linie S3, die eine schnelle Verbindung in die Innenstadt ermdéglicht. Grében-
zell gehort zum Landkreis Furstenfeldbruck und ist bekannt flr seinen Gartenstadt-
Charakter, der sich in vielen Grunflachen und gut gepflegten Garten widerspiegelt.

Die Infrastruktur in Grébenzell ist gut ausgebaut. Es gibt zahlreiche Einkaufsmaoglich-
keiten, Schulen und Freizeitangebote in der Umgebung. AuRerdem sind sowohl stadti-
sche als auch landliche Erholungsgebiete wie der nahegelegene Olchinger See, der
Langwieder See oder das Aubinger Moos schnell erreichbar. Die ruhige Wohngegend
kombiniert mit der Nahe zu Minchen macht Grébenzell zu einem begehrten Wohnort.

Die Gemeinde hat sich bewusst entschieden, eigenstandig zu bleiben, was den dorfli-
chen Charme bewahrt, wahrend die Anbindung an den Grof3raum Munchen eine hohe
Lebensqualitat sicherstellt.

Das angebotene Objekt befindet sich in einer ruhigen und dennoch zentralen Wohn-
gegend, die durch grof3e Garten und familidres Ambiente gekennzeichnet ist.

Das Zentrum von Grobenzell mit der S-Bahnhaltestelle ist 10 Gehminuten entfernt
bzw. mit dem Rad in nur 3 Minuten erreichbar.

GROBENZELL & UMGEBUNG

Innenstadt | Marienplatz 35 Min. Fahrzeit | 25 Min. mit MVV
Hauptbahnhof Miinchen 30 Min. Fahrzeit | 30 Min. mit MVV
Flughafen Minchen 35 Min. Fahrzeit | 1 Std. 40 Min. mit MVV
Starnberger See 30 Min. Fahrzeit

Farstenfeldbruck 20 Min. Fahrzeit

Ammersee | Herrsching 35 Min. Fahrzeit

Garmisch-Patenkirchen 1 Std. 40 Min. Fahrzeit

Brixental & Kitzbuhel 1 Std. 40 Min. Fahrzeit

OBJEKTBESCHREIBUNG

Die von einem bekannten Architekten mit viel Raffinesse designte Villa wurde 2010
erbaut. Hier wird lhnen eine Immobilie angeboten, welche in jeder Hinsicht einmalig
ist.

Das Anwesen erstreckt sich Uber ein Haupt- und ein Nebenhaus, welche facettenreich
miteinander harmonieren und gekonnt ineinander tUbergehen.

Grofdzligige Proportionen und ein Raumangebot von Uber ca. 640 m? pragen die
Immobilie. Der Grundriss ist bis ins kleinste Detail durchdacht und ausgesprochen
familienfreundlich.

Neben der Einliegerwohnung befindet sich im Erdgeschoss der Wohnbereich sowie
der offen zum Esszimmer konzipierte Kochbereich. Die Einbaukliche von Dross &
Schaffer lasst keinerlei Wiinsche offen und befriedigt sogar gekonnte Koéche mit
Gaggenau-Geraten wie Kaffeevollautomat, Dampfgarer mit Tellerwarmeschubladen
und eine Kochinsel mit integrierter Teppanyaki-Platte.

Das Obergeschoss umfasst ein eigenes Kinderparadies mit zwei Schlafzimmern mit
Galerie, ein Spielzimmer, Ankleide und Badezimmer. Das an den Kinderbereich
angrenzende Masterschlafzimmer bietet neben einem Badezimmer en Suite ein
weiteres Badezimmer und einen eigenen Homeoffice-/\Wohnbereich.

Ebenso weitldufig und groRzigig geht es im Untergeschoss weiter. Der
lichtdurchflutete Gastebereich mit einer Vielzahl von Oberlichtern bietet jeglichen
Komfort. Der Wellness-/Spabereich mit Sauna, eigenem Innenpool und Duschbereich
l&dt zu purer Entspannung ein. Zudem bietet ein grofRer Hauswirtschaftraum, ein
separater Keller und ein Technikraum viel Stauflache.

Die Ausstattung wurde auf héchstem Handwerksniveau ausgefihrt und hochwertigste
Materialien ausgewahlt. Eine selektierte Auswahl an renommierten Markeneinbauten,
aufwandige Maleinbauten in fast allen R&umen, Teak-Vollholzdielenparkett,
hochwertiger Naturstein und Feinsteinzeug und eine zentrale Staubsaugeranlage
verbinden sich zu einem Angebot der Extraklasse. Ein absoluter Eyecatcher ist der
von Petra Antiqua mit luxuridsen Fliesen verkleidete und vergoldete Kamin. Ein
Heimkino mit in der Decke eingebautem und ausfahrbarem Beamer und groRer
Leinwand sorgt fur das optimale Entertainment. Fir héchste Effizienz sorgt die
Beheizung mit Erdwarme und Solarenergie.

Aullergewohnlichen Charme finden Sie auch in den AufRenanlagen, welche detailreich
und anspruchsvoll designt wurden mit einem Naturpool, einem Koi-Teich bis hin zu
einem Uberdachten BBQ-Bereich mit Outdoor Kitchen und optimal in Stdausrichtung
zu warmen Sommertagen einladen.
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OBJEKTDATEN OBJEKTDATEN
LAGE / GRUNDSTUCK ENERGIEAUSWEIS
hierfir bitten wir um direkte Kontaktauf-
iz nahme Befeuerungsart Erdwarmepumpe
Gemeinde 82194 Grobenzell
erneuerbare Energie Solarthermie
Grundstlcksgrofe laut Grundbuch 877 m?
ECKDATEN HAUS Heizungsart Zentralheizung
Baujahr 2010 Heizungstyp FuRbodenheizung
Massivbau / konventionelle Ziegelbauwei-
Bauart e
Energieausweis Bedarfsausweis
Gebaudetyp Architektenhaus
Haupthaus, Nebenhaus, EinliegeI’WOh- Energiebedarf 23,40 kWh/(mz*a)
Gebaudeaufteilung nung
Energieeffizienzklasse A+
Zustand Hochwertig und Energieeffizient
KAUFPREIS
Gesamtflache ca. 640 m?
Wohnflache ca. 427 m? inkl. Wellnessbereich Kaufpreis inkl. Doppelgarage 3.200.000 €
Nutzflache ca. 213 m* Provision 2,38 % inkl. gesetzl. MwSt.
Etage UG, EG, 1. OG, 2. OG / Galerie
ALLGEMEINES
Zimmer 9
B h Verei
Schiafzimmer 5 ezug nach Vereinbarung
Bader 5 zzgl. Gaste-WC Auftragsart im Alleinauftrag

Einbauklche

ja

AulRenbereich

Garten, Terrasse, Pool, Koi-Teich, BBQ-
Lounge mit Outdoorktiche

Besichtigungen

individuell, nach vorheriger Abstimmung

Stellplatze

Doppelgarage und Aulienstellplatze

Objektbetreuer

Herr Maximilian Ritter
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FOTOS HIGHLIGHTS

LAGE

3 wenige Minuten vom Zentrum Grébenzell entfernt
o nah zu Natur, nah zur Stadt Minchen

OKOLOGISCH UND OKONOMISCH - NACHHALTIGER BAU

massive Ziegelbauweise mit Fundament im WU-Beton
mineralische Putzbeschichtung

Dachstuhl aus massivem Nadelholz

Holzalufenster mit 3-fach Isolierverglasung (IP Company)

effiziente Erdwarme-Pumpe (Zentralheizung/FBH) und Solaranlage

AUFTEILUNG

Wohnen-,Koch-,Essbereich

Einliegerwohnung mit Bad und Ankleideraum

Kinderbereich mit 2 Zimmern Uber Galerie, Bad, Ankleide und Spielzimmer
Masterschlafzimmer mit 2 Badern (Bad en Suite) und Wohn-/Homeofficebereich
Gastebereich mit groRen Oberlichtern im UG

Wellness-Spa mit Sauna, Innenpool, Bad und eigenem Auf3enausgang
Hauswirtschaftsraum, Technik und Keller

MERKMALE AUSSTATTUNG

3 ausgewahlte Premiumausstattung & aufwandige Maf3einbauten (u.a. Antonio
Lupi, Vola, Dornbracht)

o Bdden: hochwertiger Naturstein-& Feinsteinzeug, Teak-Vollholzdielenparkett

Einbaukiche: von Dross & Schaffer mit Gaggenau-Geraten, wie Kaffeevoll-

automat, Dampfgarer mit Tellerwarmeschubladen usw.

Kochinsel mit Natursteinplatte Nero Assoluto, Gasherd und Teppanyaki-Platte

vergoldeter, mit luxuriésen Fliesen verkleideter Kamin von Petra Antiqua

exklusive Holztiren von ComTur

elektrische Raffstores von ROMA

zentrale Staubsaugeranlage

MERKMALE AUSSENBEREICH

Aulenpool & Koi-Teich

WPC-Dielen in Holzoptik

elektrische Sonnenmarkise

grolRe Uberdachte BBQ-Lounge mit Outdoor-Kuche

Uberdurchschnittlich groRRe Sidterrasse

grofie Doppelgarage mit elektrischen Tor und direkten Eingang in Garten
AulRenstellplatz
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RAUMGRUSSEN IN M2
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RAUMGRUSSEN IN M2
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FLACHENBERECHNUNG
b N s Eingangshalle / Foyer 19,00 19,00
.:::;fffffff%ﬂ 10 % w % E&%na 25%:? Flur 6,30 6,30
: SCHWIMMBAD 48.95
: SAUNA 5.35
; *&* R WRISCHART - ats Garderobe 3,85 3,85
lr:_::—'ﬂp o KELLER 7.40
T GeERlCHT | | '(‘.—f.—_ll R HEIZUNG 12.50
o i R 2 ¥ TECHNK ] Bad 5,90 5,90
R S S
.............................. o= —{u][a]_ =@ wc 3,15 3,15
HAUSWRTSCHAFT I — . — L_ILJ B
— . Gast 19,60 19,60
i N Ankleide 7,20 7,20
rrrrrrr i ]
- ven oo i Wohnzimmer 48,70 48,70
]
""" o " somaons Kiiche / Essen 50,55 50,55
L] ] _TTI#LFE-'_: 1/3 Terrasse 29,66 59,34 89,00
. 1/3 BBQ-Lounge / Grillplatz 16,00 32,00 48,00
% % Garage 40,00 40,00
Galerie 5,00 5,00
Bad 9,50 9,50
Schlafen 17,15 17,15
GRUNDRISS Ankleide 12,55 12,55
KELLERGESCHOSS
Wohnen / Arbeiten 28,40 28,40
Bad / Dusche 6,35 6,35
Bad / Ankleide / Schlafen 40,75 40,75

1/2 Balkon 3,00 3,00 6,00
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FLACHENBERECHNUNG
Galerie WHl. Nfl. m
Arbeiten 6,80 6,80
Schlafen 12,60 12,60
Flur 5,25 5,25

1/2 Gast 10,07 10,08 20,15
Bad / Dusche 5,65 5,65
Flur 8,15 8,15
Schwimmbad 48,95 48,95
Sauna 5,35 5,35
Hauswirtschaft 21,15 21,15
Flur 15,95 15,95
Keller 7,40 7,40
Heizung 12,50 12,50
Technik / Pool 1,40 1,40
Wein / Technik 2,05 2,05

Gesamt 427,28 213,02

Alle Mafe sind Circa-Angaben und nicht verbindlich!

WEITERE INFORMATIONEN UND GESCHAFTSBEDINGUNGEN

A. Allgemeine Informationen zu Ihrem Vertragspartner

Angaben gemaR § 5 TMG:
Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Hubertusplatz 1, 82041 Deisenhofen

Vertreten durch: Geschaftsfiihrer Stephan Ritter

Kontakt
Telefon: +49 (089) 444 55 66 - 0, Telefax: +49 (089) 444 55 66 - 10, E-Mail: info@ritter-
bautraeger.de

Offnungszeiten:
Mo. - Fr. 9.30 - 18.00 Uhr, Sa. + So. nach Vereinbarung

Registereintrag
Eintragung im Handelsregister, Registergericht: Amtsgericht Minchen, Registernummer: HRB
105804

Aufsichtsbehorde: IHK Miinchen
Berufskammer: IHK Miinchen

Umsatzsteuer-ID: DE 163 923 895

B. Informationen zu Ihrem Maklervertrag

Wesentliche Leistungsmerkmale

Im Rahmen des Maklervertrages weisen wir, die Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Ihnen
eine geeignete Vertragsangelegenheit nach oder vermitteln einen Vertrag fir den Erwerb einer
Immobilie. Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die
uns von unserem Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Wir Glbernehmen keine Haftung
fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat der Angaben.

Alle unsere Angaben und sonstigen Mitteilungen sind nur fur Sie, den Adressaten, bestimmt
und mussen vertraulich behandelt werden. Kommt infolge unbefugter Weitergabe ein Vertrag
mit dem nachgewiesenen Objekteigentiimer zustande, sind Sie verpflichtet, uns den Schaden
in Hohe der entgangenen Provision zu ersetzen.

Ist lhnen eine nachgewiesene Vertragsabschlussgelegenheit bereits bekannt, sind Sie
verpflichtet, uns dies unter Offenlegung der Informationsquelle unverziiglich mitzuteilen.

Wird lhnen ein von uns angebotenes Objekt spater durch Dritte angeboten, erlischt dadurch
unser Provisionsanspruch nicht. Um eine doppelte Provisionszahlung zu vermeiden, wird
empfohlen, den nachfolgenden Anbietern lhre Vorkenntnis schriftlich geltend zu machen und
auf Maklerdienste dieser Anbieter zu verzichten.

Kommt ein Vertragsabschluss Uber eines der von uns angebotenen Objekte zustande, sind Sie
verpflichtet, uns dies unverziglich mitzuteilen und die Vertragsbedingungen zu nennen. Ein
Provisionsanspruch entsteht fir uns auch dann, wenn der Vertrag zu Bedingungen
abgeschlossen wurde, die von unserem Angebot abweichen oder wenn der angestrebte
wirtschaftliche Erfolg durch einen anderen Vertrag oder durch Zuschlag bei einer
Zwangsversteigerung erreicht wird.

Kosten und Zahlungsbedingungen

Verkauf: Unsere Courtage betragt 2,38% inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer (derzeit 19%) aus
dem verbrieften Kaufpreis. Diese entsteht und ist fallig mit dem rechtswirksamen Abschluss
des Immobilienkaufvertrages.
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WEITERE INFORMATIONEN UND GESCHAFTSBEDINGUNGEN

C. Informationen Uber das Zustandekommen des Vertrages

Ein Maklervertrag zwischen lhnen und uns, der Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, kommt
zustande, wenn Sie aufgrund eines Immobilienangebotes unserer Firma per Email, Telefon,
Telefax oder Brief von unserem Vermittler weitere Informationen oder einen
Besichtigungstermin zu diesem Immobilienangebot wiinschen und unser Vermittler daraufhin
mit lhnen in Kontakt tritt.

D. Ihr gesetzliches Widerrufsrecht

Kommt ein Maklervertrag ausschlielich Uber sogenannte Fernkommunikationsmittel (z.B.
Uber Email, Telefax oder Briefverkehr) mit Ihnen zustande, haben Sie ein gesetzliches
Widerrufsrecht. Dazu sollten Sie folgendes wissen:

Widerrufsbelehrung
Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu
widerrufen.

Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um lhr Widerrufsrecht auszuiben, missen Sie uns mittels einer eindeutigen Erkldrung (z. B.
ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder E-Mail) Gber lhren Entschluss, diesen Vertrag
zu widerrufen, informieren.

Der Widerruf ist zu richten an:

Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Hubertusplatz 1, 82041 Deisenhofen
Tel. 089/444 55 66-0, Fax 089/444 55 66-10, Email: info@ritter-bautraeger.de

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Ausibung des
Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir lhnen alle Zahlungen, die wir von lhnen
erhalten haben, unverziglich und spatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag
zurickzuzahlen, an dem die Mitteilung Uber lhren Widerruf dieses Vertrags bei uns
eingegangen ist. Fir diese Riuckzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei
der ursprunglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde ausdrucklich
etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden lhnen wegen dieser Rickzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so
haben Sie uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem
Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Ausiibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags
unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im
Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.

WEITERE INFORMATIONEN UND GESCHAFTSBEDINGUNGEN

Muster-Widerrufsformular

(Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fullen Sie bitte dieses Formular aus und
senden es zurlick)

An die Ritter Bautrager & Immobilien GmbH, Hubertusplatz 1, 82041 Deisenhofen
Tel. 089/444 55 66-0, Fax 089/444 55 66-10, Email: info@ritter-bautraeger.de

o Hiermit widerrufe/n ich/wir den von mir/luns abgeschlossenen Vertrag Uber die
Erbringung der folgenden Dienstleistung/en:

o Bestellt am / Erhalten am

o Name des/der Verbraucher/s

o Anschrift des/der Verbraucher/s

o Unterschrift des/der Verbraucher/s (nur bei Mitteilung auf Papier)

o Datum

E. Kontakt "t
e [=] 2w [m]
Ritter Bautrager & Immobilien GmbH

g K
GF Stephan Ritter j."-:.. v 'bhi K

Hubertusplatz 1 S

82041 Deisenhofen T -l .5
Ansprechpartner Herr Stephan Ritter e LY i
Telefon: 089 / 4445566-0 E TPy &

Telefax: 089 / 4445566-10
E-Mail: info@ritter-bautraeger.de
Internet: www.ritter-bautraeger.de

F. Besichtigungen

Besichtigungen sind jederzeit moglich. Wir mdchten Sie héflich bitten, die Privatsphére zu
wahren und einen Besichtigungstermin mit uns individuell abzustimmen.

G. Copyright

Samtliche Texte, Bilder und andere verdffentlichten Informationen unterliegen -sofern nicht
anders gekennzeichnet- dem Copyright der RITTER Bautrdger & Immobilien GmbH oder
werden mit Erlaubnis der Rechteinhaber verdffentlicht.

Jede Verlinkung, Vervielfaltigung, Verbreitung, Sendung und Wieder- bzw. Weitergabe der
Inhalte ist ohne schriftiche Genehmigung der RITTER Bautrager & Immobilien GmbH
ausdricklich untersagt.
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NOTIZEN

FAMILIENGEFUHRTES

IMMOBILIENUNTERNEHMEN

SEIT 1988

Verkauf / Vermietung Ihrer Immobilie / Grundstuck

Wohn- und Gewerbeimmobilien

Bautragerschaft

Abklarung baurechtlicher Fragen

Durchfihrung von Behdérdengangen

Leitung von Renovierungen

Hausverwaltung

Mietverwaltung

Notariatsrat a.D. - Beratung in notariellen Angelegenheiten

Silber

Partner

1

(G welt

Scout24
xRk kK

Seit 2024

BELLEVUE

Best Property Platin
Agents Purtner

Experte

2 HAUS+GRUND MUNCHEN

2024 Scout2é
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Hubertusplatz 1 Tel. 089/444 55 66 0 www.ritter-bautraeger.de

82041 Deisenhofen info@ritter-bautraeger.de




