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I IMMOBILIEN
WOHLTUEND ANDERS

prasentiert



HIGH-END-VILLA IM TOP-DESIGN
AM SONNIGEN OSTUFER
Erstbezug

2 Gehminuten zum See

Gartenstr. 2b, 82335 Berg

www.schlossberger-immobilien.de



TRAUMHAFTE LAGE AM BELIEBTEN OSTUFER DES STARNBERGER SEES




ANSICHT WEST - SCHMUCKSTUCK NACH SONNENUNTERGANG




OBJEKTBESCHREIBUNG

HIGH-END-LUXUS-DESIGN - GENUSSWOHNEN GARANTIERT

Diese grof3artig gestaltete High-End-Villa bietet jeglichen
Wohnkomfort auf hochstem Niveau, erfUllt modernste
Designansprlche und steht sofort zum Erstbezug bereit.

Die elegante Architektursprache findet sich sowohl im
Innenbereich als auch im bereits komplett fertig gestellten
AulBenbereich wieder und sorgt fur ein ganz aufBergewodhnliches
Wohnerlebnis. Feine Materialien und Farben vom
Innenarchitekten sorgfaltig ausgewahlt und spannungsvoll
kombiniert, XXL-Formate, und hochwertige Luxus-Fabrikate
stellen ein fantastisches und reprasentatives Gesamtkonzept dar.
Stahl-Glas-Naturstein-schwarze und graue Eiche mit passendem
Lichtkonzept sind mit viel Fingerspitzengefuhl perfekt in Szene
gesetzt.

Im Detail ist jede Nutzbarkeit und Wirkung gekonnt durchdacht
und gestaltet- nichts wurde dem Zufall Uberlassen. Jedes
Familienmitglied kann gemeinsame Platze zusammen mit der
Familie geniel3en oder private Ruckzugsraume aufsuchen.

Diese Villa bietet einer gro3en Familie ideale Wohnbedingungen
im loftartig, offen und sehr hell gestalteten Erdgeschol3 auf 2
Ebenen mit Ausgang zur grof3zugigen Sudterrasse mit
AuBBendusche, Whirlpool-, Kichen-, und TV-Anschluss. Das
verspricht pure Lebensqualitat.



Im perfekt aufgeteilten Obergeschof liegen 4 sehr helle
Schlafzimmer mit 3 en-suite Badern und einzigartiger
Raumqualitat. Der Masterbereich im Dachgeschol3 bietet auf einer
ganzen Etage einen aufRerst komfortablen Ruckzugsort mit
Weitblick Uber Starnberg, Seeblick, einem gigantischem
Raumangebot fur das Relaxen, Schlafen, Baden und Ankleiden auf
Luxusniveau. Hier zelebriert man auch die taglich wechselnden
Sonnenuntergange Uber dem Starnberger See.

Der Wellnessbereich im Untergeschol3 ist mit sehr hohen Decken
wohnraumfertig und luxurids gestaltet. Ein grof3er Lichthof und
bodentiefe Fenster sorgen fur hervorragende Belichtung. Hier
geniel3en Sie eine Sauna (vorgerichtet), ein Dampfbad
(vorgerichtet), einen flexiblen Gemeinschaftsraum fur Kino,
Relaxliegen oder Billiard, eine Wellnessdusche und kleine Kiche /
Bar und Platz fur einen WeinkUhlschrank. Ein zusatzlicher Raum
bietet zusatzliches Raumangebot fur ein BUro oder Fitnessraum.

Naturlich erfullt auch die in Uberdurchschnittlichem Niveau
ausgefuhrte Haustechnik mit KNX-Bus-System, Warmepumpe
und FuBbodenheizung, Gaskamin, Deckeneinbau-Spots,
Luftungsanlage mit Warmeruckgewinnung, usw. alle
Anforderungen an modernes Wohnen hinsichtlich der
Méglichkeiten der Gebaudeautomation, Wohlfuhlambiente und
energetisch neusten Standards.

Der ebenfalls absolut hochwertig fertig gestellte AuBenbereich
bietet Platz fur insgesamt 4 PKW mit 2 Wallboxen und einer
Doppelgarage. Zusatzlich kbnnten 3 weitere Autos hintereinander
geparkt werden. Ein sehr hochwertiges, elektrisches Tor fur die
Zufahrt und eigens angefertigtes Eingangstor mit Video-
Gegensprechanlage und Paketbox bieten aller hochsten Komfort
und Privatsphare. Das Grundstuck ist sehr geschmackvoll
umzaunt, mit Hecken bepflanzt und mit Granit-Kopfsteinpflaster
sowie grol3formatigen Fliesen aufwandig gestaltet.

FAZIT

Ein absolutes Design-Highlight fur die groRe Familie in sehr
niveauvoller Nachbarschaft nur 2 FuBminuten vom Ostufer des
Starnberger Sees entfernt stellt eine echte Perle auf dem
Immobilienmarkt dar und steht fur einzigartige Lebensqualitat.

Bilder sagen mehr als 1000 Worte: Vereinbaren Sie am besten
gleich einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich von
dieser hochwertigen High-End-Villa.




AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

HIER BLEIBEN KEINE WUNSCHE OFFEN- UBERZEUGEN SIE SICH
VON DIESER ABSOLUT LUXURIOSEN AUSSTATTUNG

ENEGIEEFFIZIENZ

e Luft-Warmepumpe mit FuBbodenheizung und
Einzelraumregelung

e Energieeffizienzklasse A+, nur 15 kWh/(m?2/a)

e Zentrale Luftungsanlage mit Warmeruckgewinnung
gesplittet auf Kellergescho und Erdgeschol sowie
Dachgeschol3 und Obergeschol3

e 3-fach verglaste Fenster aus pflegeleichtem Holz /
Aluminium

WOHNRAUME

e Offenes Wohnen mit versetzten Ebenen und Loftcharakter
im Erdgeschof3

e GroRBformatiges Fischgratparkett in Eiche grau gedlt

e 3-seitig verglaster, groBer Gaskamin im Wohn-Essbereich

¢ indie Betondecke flachenbundig integrierte
Vorhangschienen

e integrierte Deckenbeleuchtung mit der Méglichkeit der
Steuerung von Lichtszenarien (Dimmen, Ambiente Dinner,
Ambiente Kamin ... individuell programmierbar)

¢ Wohnbereich mit 3 Stufen nach unten abgesetzt mit hoher
Raumdecke von ca. 3,20 m

e GrofBformatige Fensterflachen und hochwertige
Schiebeturen

e Innenturen 2,25 cm hoch Fabrikat aus dem Luxus-Segment:
COM-Turen flachenbundig mit verdeckten
Edelstahlbandern

e Schwarze Turgriffe von Griff-Werk, senkrechte
Holzmaserung Eiche schwarz

e Treppen aus purem Stahl, Handlaufe aus Stahl




SCHLAFRAUME

Insgesamt 5 Schlafzimmer mit 4 Badern en-suite

Grof3e Fensterflachen- teilweise mit Seeblick
Elektrische Raffstores

Fischgratparkett Eiche grau gedlt

Masterschlafbereich im Dachgeschol3 mit verglastem
Gaskamin und Seeblick, hier ist eine Bodenbeleuchtung
maoglich

KUCHE

Back-up-Kuche furs Grobe mit Spule,
Spulmaschinenanschluss

Reprasentative Show-Kiche mit schonem Kuchenblock
maoglich

Gasanschluss fur Gaskochfeld vorbereitet

3 Wasser- / Abwasseranschlusse fur 3 Spulbecken
vorgerichtet

Ausreichende Stromversorgung auch fur elektrische
Schubladen

Offene Gestaltung zum Essbereich

Grofformatige Luxus-Fliesen in den Abmessungen 3,20 x
1,20 m

Fensterband und grof3e Schiebetlr zur Terrasse

die Einbaukuche selbst ist nicht Bestandteil der
Ausstattung, diese kann der Kaufer nach seinem
Geschmack gestalten

Anschluss fur Kalt-und Warmwasser sowie Abfluss auf der
Terrasse fur eine Auf3enkuche

BADER / Gaste-WC

Insgesamt 5 luxurids gestaltete Bader, zusatzlich 1 Gaste-
WC

Feinsteinzeug in Natursteinoptik im XXL-Format
K-Stone Sanitarobjekte in schwarz aus dem High-Class-
Segment

Freistehende Badewanne von K-Stone in elegantem
schwarz aus Mineralguss

Luxus-Gessi-Armaturen in schwarz fur den absolut edlen
Farbkontrast

Bodengleiche Duschen mit beleuchteten Nischen und
Glastrennwanden

Alle Bader mit Fenster und schénemTageslicht

WELLNESSBEREICH IM UNTERGESCHOSS

Grof3er Lichthof mit Glasuberdachung

Bereich fur den Einbau einer Sauna mit allen Anschltssen
vorbereitet

Dampfdusche vorbereitet

Bar- / Kichenanschluss vorbereitet

Leerrohre verlegt fur zusatzliche elektrische AnschlUsse
Erlebnisdusche mit Schwall-Brause

Beamer-Anschluss in der Decke vorhanden — Kino moéglich
Hohe Raum-Decke

Méglichkeiten fur einen Weinkuhlschrank vorhanden

Viel Platz fur Kicker, Billiard, Fitnessgerate oder Ruheliegen
Waschkuche und Abstellbereich

Zusatzlicher Abstellraum unter der Treppe



ELEKTROINSTALLATION

KNX-Bus-System mit der Méglichkeit einer
Gebaudeautomation und Handysteuerung

Elektrische Raffstores an allen Fenstern
LED-Einbau-Deckenspots

Stimmungsvolle Auf3enbeleuchtung

Gegensprechanlage mit Videofunktion in jedem Geschof3
Zugangs- und Zufahrtstor elektrisch bedienbar

Schlussel oder E-key-Fingerprint fur die Haustur
Video-Uberwachung / AuBBenkamera maglich (Verkabelung
vorhanden)

Sonos-Soundsystem im gesamten Haus

meist mehrere LAN-AnschlUsse in jedem Raum
praktische Bewegungsmelder fur die Flurbeleuchtung
Wohnen und Hauswirtschaft: Strom- und LAN-AnschlUsse

in Bodentanks

AUSSENANLAGEN

Beleuchtung an Fassade, Garten, Terrasse bereits
vorgesehen

Sehr schone, grof3formatig geflieste Terrasse nach Suden
und Westen mit viel Platz

sehr hochwertiger Edelkalkstein (Avorio Argento) als
Wandverkleidung an der Terrasse

Aufenkuche vorbereitet mit Kalt-und
Warmwasseranschluss

High-End-AufRendusche von Gessi mit Kalt- und
Warmwasser

Vorbereitung Jacuzzi / Whirlpool

Leerrohre / StromanschlUsse vorhanden fur AuBen-TV,
Elektrogrill, Lampen usw.

Anschluss fur Windwachter Raffstores vorgerichtet
Hochwertiges Granit-Kopfsteinpflaster in edlem schwarz fur
Stellplatze und Auffahrt

Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor
Uberdachter Zugang von Garage zur HaustUr mit
Lichtelementen reprasentativ gestaltet

Wall-Box vor der Garage

2 zusatzliche offene Stellplatze

Parkmaoglichkeit fur 3 weitere PKW in der Einfahrt
hintereinander

Zweite Wall-Box bei den offenen Stellplatzen

Praktische und hochwertige Glasabdeckungen der
Lichtschachte

Leerrohre eingeplant fur einen maglichen Carport oder E-
Bike-Ladestation

Metallzaun mit horizontalen Lamellen in anthrazit

2 junge Eichenbaume fur eine Hangematte und eingesate
Rasenflache

Efeuhecke und Eibenhecke fur die Privatsphare bereits
gepflanzt und eingewachsen
Design-Mulltonnenhauschen fur 4 Tonnen

Extravagante Schachtdeckel in Gusseisen mit Bayernmotiv
in schwarz

Zufahrtstor und Eingangstor elektrisch steuerbar mit
integriertem Briefkasten und Paketbox



Separater Stromkreis und Verteilerkasten fur die
AulBenanlagen

Automatische Bewasserungsanlage
Mahroboter fur die Rasenflache

GEBAUDE

Massiv aus Ziegelmauerwerk und Betondecken erstellt
WU-Beton-Keller mit Innenwanden aus Ziegelmauerwerk
Dach als hochwarmegedammter Holzdachstuhl mit
eleganten Flachziegeln und eingedeckt

Doppelte Gipskarton-Verkleidung fur
Gerauschminderungen Dach

Gegliederte Putzfassade mit Akzenten aus hochwertigem
Rillenputz

Regenrinnen, Regenfallrohre und Fensterbanke aufBen aus
Aluminium anthrazit

Treppe zum Untergeschol3 aus Stahlbeton mit fugenloser
Verkleidung (Feinsteinfliese an den Stufenkanten auf
Gehrung verlegt)

Naturliche Kalkputze fur ideale Feuchtigkeitsregulierung
Premium-Silikat-Wandfarben fur diffusionsoffene
Oberflachen

FARB-UND MATERIALKONZEPT

gekonntes, einheitliches und harmonisches Farbschema
mit schwarzen und weiBen Kontrasten

Farbschema: anthrazit, grau, taupe, ein Hauch von beige,
schwarz, weil3

Materialschema: Eiche schwarz, Eiche grau, Natursteinoptik
in grau-weif3 und braun-weil3, Sockelleisten anthrazit,
Holzfenster innen weil3 und anthrazit, Aluschalen Fenster
auBBen anthrazit, Wande taupe oder weil3,
Sanitargegenstande schwarz, Glas, Stahl blank,
graphitschwarz (Turgriffe, Lampen)




ECKDATEN

GRUNDDATEN
StraBBe

Ort
Immobilientyp
Zustand
Verfugbar
Baujahr

Vermietet

FLACHENAUFSTELLUNG
Grundstucksflache

Wohnflache
Nutzflache

Balkon / Terrasse

KAUFPREIS
Kaufpreis

Provision

Gartenstr. 2b
82335 Berg
Villa
Erstbezug
sofort

2024

nein

ca.530 m?
ca. 427 m?

ca. 582,98 m?

ca.100 m?

4.600.000 €
2,26 % (inkl. MWSt.) des verbrieften
Kaufpreises

ENERGIEDATEN

Energieausweistyp
Ausstellungsdatum
Gultig bis
Energieeffizienzklasse
Energiebedarf
Primarer Energietrager

Heizungsart

AUSSTATTUNGSDATEN

Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
Einbauklche
Gaste-WC

Keller
Balkon/Terrasse
Garten

Stellplatz

Anzahl Stellplatze

Bedarfsausweis
26.3.2024
26.3.2034

A+
15
Strom

Zentralheizung

nein

ja

ja

ja

ja

Garage, AuB3enstellplatz
4



LAGEBESCHREIBUNG

Die moderne Designer-Villa liegt in sehr reprasentativer Lage in niveauvoller,
sonniger und ruhiger Nachbarschaft in der Gemeinde Berg am Starnberger See,
eine der gefragtesten Wohnlagen im GroBraum Munchen. Hier geht man
morgens zu FuB zum Schwimmen an den See und genief3t die taglich
wechselnden Stimmungen des Wassers und der Aussicht auf die Alpenkette.

Uber den Autobahnanschluss Percha ist Minchen in 15-20 Minuten mit dem
Auto schnell erreichbar. Die S6 fahrt vom Bahnhof Starnberg in 35 Minuten zum
Hauptbahnhof Mlnchen. Ein Busanschluss zur S-Bahn liegt in unmittelbarer
Nahe.

Das Gymnasium Kempfenhausen, die Montessori-Schule Biberkor oder die
Internationale Schule MuUnchen sind Top-Bildungsangebote fur Ihre Kinder direkt
vor Ort. Vielfaltige gastronomische Genussorte lassen sich rund um den See
entdecken.

Exklusive Freizeitangebote wie Golfen und Wassersport liegen direkt vor der
Haustur. Hier bleiben keine WlUnsche zur Freizeitgestaltung offen.
Wunderschone Natur, Wiesen und Walder laden zum Wandern, Joggen und
Radlfahren ein.




GALERIE



HAUSTUR VON JOSKO IN PFLEGELEICHTEM UND FLACHENBUNDIGEM DESIGN AUS ALUMINIUM



GROSSZUGIGES WOHNAMBIENTE MIT STUFEN NACH UNTEN ABGESETZT -
HOCHWERTIGES EICHENPARKETT AUF FUSSBODENHEIZUNG



-

"
~~ T“...‘
= ——— T

uug,_..uuu.mnmnn“hn

! L. f
nunm” i
"'m'll"l"l“llll“lll

I
""‘..' - \‘/

OBLIERUNG
VISUALISIERUNG MOB



WOHNBEREICH MIT EINER DECKENHOHE VON 320 m
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VISUALISIERUNG MOBLIERUNG WOHNBEREICH
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ALLES VORGERICHTET FUR EINE LUXURIOSE KUCHE — XXL-FLIESEN IN DER KUCHE IM FORMAT 3,20 x 1,20 M -
INNENTUREN AUS SEIDENMATTER, GESCHWARZTER EICHE, SENKTRECHT FURNIERT



VISUALISIERUNG KUCHE BACK-UP




ALLES VORBEREITET FUR EINE BACK-UP-KUCHE LINKS UND EINE SHOW-KUCHE RECHTS



DESIGN EINBAUKUCHE



TREPPE EG OG: VON ALLEN SEITEN EIN ABSOLUTER BLICKFANG



SCHLAFZIMMER IM OG NACH OSTEN MIT TRAUMHAFTEM BLICK INS GRUNE




PURISTISCHE BADAUSSTATTUNG OG




DER MASTERBEREICH: DAS GESAMTE DACHGESCHOSS FUR SCHLAFEN-ANKLEIDEN-RELAXEN UND BADEN




DER AUSBLICK AUS DEM DACHFENSTER ZUM SEE BEI SONNENUNTERGANG




SCHWARZE GLAS-WAND ALS TRENNUNG ZUM BADEBEREICH MIT DUSCHE, WANNE UND WC




GROSSFORMATIGE LUXUS-FLIESEN IN NATURSTEINOPTIK
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DIE WANNE MIT FREISTEHENDER GESSI-ARMATUR: EIN KUNSTWERK FUR SICH



REGENSCHAUER, SITZBANK, BODENGLEICH, LED-STRIPES- FAST FUGENLOS



UG: VISUALISIERUNG MOBLIERUNG SAUNA, DAMPFSAUNA UND FITNESS SOWIE BEPFLANZUNG LICHTHOF



AUSSENANLAGEN "/ FASSADE



PERSPEKTIVE VON OSTEN MIT UBERDACHTEM LICHTHOF -
TERRASSE FUR AUSSENDUSCHE, WHIRLPOOL, AUSSENKUCHE, FERNSEHANSCHLUSS



PFLEGELEICHTE RASENFLACHE FUR MAHROBOTER VORBEREITET -



L)

EXKLUSIVE FASSADENGESTALTUNG MIT EDLEM RILLENPUTZ



GRUNDRISSE



ERDGESCHOSS



OBERGESCHOSS



DACHGESCHOSS



-----------------------------------

Lichthof

--------

________

UNTERGESCHOSS



Wir freuen uns,
Ihnen diese aulBergewdhnliche Immobilie persénlich zeigen zu kdnnen.

Trotz sorgfaltiger Prufung konnen wir keine Haftung fur die Richtigkeit, die Vollstandigkeit und die Aktualitat
der Objektdaten Ubernehmen. Diese basieren auf uns erteilten Angaben. Planungsunterlagen und
Wohnflachenberechnungen kénnen von der Realitat und der tatsachlichen Ausfuhrung abweichen.

Die im Exposé dargestellten Plane und Wohnflachenberechnungen dienen der Orientierung und basieren
nicht auf einem professionellen Aufmaf3. Zwischenvermietung und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Samtliche Bilder und graphischen Darstellungen in unseren Exposés sind Eigentum von SCHLOSSBERGER
IMMOBILIEN und durfen nicht durch Dritte verwendet bzw. an Dritte weitergegeben werden.



SO UNTERSTUTZT SIE SCHLOSSBERGER-IMMOBILIEN IM KAUFPROZESS

ALLE KOMPETENZEN AUS EINER HAND.

Wahrend der Einzelbesichtigungen und Voruberlegungen kdnnen wir Sie
aufgrund unserer ganzheitlichen Fachexpertise als Immobilienbewerter,
Architekt, Energieberater und Finanzexperten umfassend zu allen Fragen
rund um lhre Wunschimmobilie beraten.

konnen Ihnen meist sofort vor Ort weiterhelfen.

7 Ob Sie anbauen, umbauen, sanieren oder gleich neu bauen mochten, wir

Die Unterlagen vom Verkaufer werden umfassend zusammengestellt und
aufbereitet, dadurch erhalten Sie maximale Transparenz fur lhre

Entscheidungen.
F AUCH AM ABEND UND AM WOCHENENDE FUR SIE IM EINSATZ.

£ Wir bereiten mit dem Verkaufer den Notarvertrag und alle notwendigen
y Unterlagen vor und klaren alle moglichen Fragen im Vorfeld, damit es im
Notartermin keine Uberraschungen mehr geben sollte.

N
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Auch fur ein Ubergabeprotokoll und die SchlisselUbergabe stehen wir
A selbstverstandlich zur Verfugung, damit ein reibungsloser Ubergang
\ erfolgt und Sie mit viel Freude im neuen Zuhause starten kénnen. Gerne
vermitteln wir auch Handwerker fur Ihre moglichen Sanierungsvorhaben.

DISKRET. VERTRAUENSVOLL. EMPATHISCH

,SERVICE HEISST FUR UNS, DAS IMMOBILIENGESCHAFT MIT DEN AUGEN DES KUNDEN ZU SEHEN."



SCHLOSSBERGER
I MMORBILIEN

WOHLTUEND ANDERS::
BREITE FACHKOMPETENZ ZUM FAIREN PREIS !

Hilke Schlossberger Dr. Errit Schlossberger
Dipl.-Ing. Architektin Diplom-Kaufmann
Am Seefeld 3
82335 Berg
+49163 8919105 +49170 927 6316
hs@schlossberger-immobilien.de es@schlossberger-immobilien.de

www.schlossberger-immobilien.de



