
exposé
_ _Ein Solitär im Dachgeschoss
Freiräume neu gedacht_ _	

Eine 3,5 Zimmer Wohnung im Spannungsfeld zwischen

Tradition und moderner Architektursprache in Andechs

 



_ _ANDECHS eingebettet
im oberbayerischen Fünfseenland 
Ammersee, Starnberger See, Pilsensee, Wörthsee, Wesslinger See, Blick bis zur Alpenkette...
Wandern, Radln, Segeln, Baden, Schlittschuhlaufen, Triathlon, Bogenschießen ...
Was auch immer Sie bewegt - es ist alles da!
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_ _LIEBLINGSPLÄTZE in lebens-
werter Nachbarschaft
Unerwartete, vielseitige kulturelle Angebote ergänzen die überwältigende Naturkulisse. Hier findet man 
unzählige schöne und unaufgeregte Lieblingsplätze, an denen man schnell von Ruhe und Entschleunigung 
erfasst wird.

nebenan



_ _EIN PKW ist angebracht
Andechs ist mit verschiedenen Buslinien an die umliegenden Bahnhöfe der Deutschen Bahn und 
der S-Bahn angebunden. Die Erreichbarkeit Münchens sowie der benachbarten Gemeinden ist 
mit einem PKW zügig und komfortabel. Das Haus verfügt über eine Tiefgarage, zwei Einzelstell-
plätze sind der Wohnung zugehörig.
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_ _FORMENSPRACHE unaufdring-
lich und klar
Die Planungsidee von „raumstation“ Architekten lässt durch Fassadendetails und Materialauswahl klare 
Rückschlüsse auf die einstmalige Nutzung des Grundstücks durch die Andechser Molkerei zu. Dies zieht sich 
wie ein roter Faden durch die Architektursprache des Ensembles bis hin zu den Freiflächen.
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_ _HÖHE & WEITE 
Die bis zum Dachfirst offenen Räume erzeugen ein besonderes Raumgefühl. Gepaart mit den großforma-
tigen Sprossenfenstern an den Giebelseiten gelingt es den großen Raum je nach Tageszeit mit markanten 
Licht- und Schattenspielen zu inszenieren.
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Neubau von 3 Mehrfamilienhäusern mit TG · Besengaßl, Andechs
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-Abhangdecke
-Abstellraum
-Heizungsverteiler
-Elektro-Unterverteiler
-Treppenhaus
-Deutsches Institut für Normen
-Wandheizung
-Wasserzähler

Hauseingang

Nebeneingang

Wohnungseingang

Maßstab nur bei Ausdruck DIN A3 ohne Seitenanpassung. Die Angaben und Beschreibungen spiegeln den
aktuellen Planstand wieder. Im Zuge der Ausführunsplanung können sich Änderungen ergeben.
Maßgeblich sind nur die zu beurkundenden Grundrisspläne und Ansichten, die auch Deckenabhängungen,
Schächte und Fenster sachlich richtig darstellen. Möblierung und Kücheneinrichtung sind ausdrücklich
nicht Vertragsgegenstand.
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bea · Wohnflächen nach WoFlV*

Haus3 | Dachgeschoss W3.5
3,5 Zimmer

Flur 9,63

Abstellraum WM 3,86

Abstellraum II 1,87

Abstellraum III 0,83

Bad C 5,85

Bad B 5,46

Küche 19,66

Wohnen 21,99

Essen 21,35

Schlafen 13,31

Zimmer 19,40

Speicher -

Balkon ** 5,60

Wohnfläche* 128,81 m²

* „Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche“ (Wohnflächenverordnung WoFlV) vom  
November 2003 (BGBl. I S. 2346)

** gem.  WoFlV werden die Flächen der Balkone zur Hälfte berechnet

bea WoFlV 1 | 1
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Dachgeschoss | Nr. 15 laut Aufteilungsplan

Haus 3 Whg 3.5
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Haus 3 I Dachgeschoss 

3,5 Zimmer 	 128,81 m2

Wohnen 	 21,99 m²
Essen 	 21,35 m² 
Küche 	 19,66 m²
Schlafen 	 13,31 m²
Zimmer 	 19,40 m²
Flur	 9,63 m²  
Bad C 	 5,85 m²
Bad B 	 5,46 m²

Abstellraum WM	 3,86 m²
Abstellraum II 	 1,87 m²
Abstellraum III 	 0,83 m²
Balkon ** 	 5,60 m²
Speicher 

Wohnfläche* 	 128,81 m²

*		 „Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche“  
	 (Wohnflächenverordnung WoFlV) vom November 2003 (BGBl. I S. 2346)
**	gem. WoFlV werden die Flächen der Balkone zur Hälfte berechnet
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Maßgeblich sind nur die zu beurkundenden Grundrisspläne und Ansichten, die auch Deckenabhängungen,
Schächte und Fenster sachlich richtig darstellen. Möblierung und Kücheneinrichtung sind ausdrücklich
nicht Vertragsgegenstand.
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_ _ FAKTEN
Anschrift:		  Besengaßl 4b
			   82346 Andechs
Bezug 			   sofort
Baujahr 			  2020
Lift			   ja
Wohnfläche		  ca. 129 m2

Zimmeranzahl	 3,5 Zimmer
Etage			   DG
Stellplätze		  2 TG Einzelstellplätze 
Wohngeld mtl.	 EUR  530,-
Kaufpreis		  EUR 	 1.150.000,-
Kaufpreis TG‘s	 EUR       40.000,-
Kaufpreis gesamt	 EUR	 1.190.000,-
Provision:		  1,5% inkl. 19% MwSt. aus dem notariellen Kaufpreis

_ _ OBJEKTBESCHREIBUNG

Auf einem ehemaligen Grundstück der Andechser Molkerei entstanden 2020 drei Mehrfamilienäuser mit je fünf 

Wohnungen und einer gemeinsamen Tiefgarage. Das Ensemble platziert sich unmittelbar neben der Kirche im 

Ortskern von Andechs. Geplant wurden die Häuser vom Architekturbüro “raumstation” aus Starnberg. Die 

Gestaltung und Formensprache der Häuser soll gleichzeitig an die typischen Bauernhäuser im Ort wie auch an die 

historische gewerbliche Nutzung auf dem Grundstück erinnern. Besonders deutlich wird diese durch großformatige 

Sprossenfenster, der Auswahl der Fliesenformate und der typischen Biberschwanzeindeckung des Daches. In einem 

der drei Häuser wird nun die Wohnung im Dachgeschoss verkauft, die das gesamte Geschoss für sich als Solitär 

einnimmt.

_ _ DIE WOHNUNG

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss, welches durch seine offene, sichtbare Balkenkonstruktion bis zum First 

komplett offen ist. Es entstehen damit beeindruckende Raumhöhen die dem Wohn-, Essbereich und den beiden 

Zimmern eine luftige Großzügigkeit und einen unvergleichlichen Charme verleihen. Die beiden großformatigen 

Sprossenfenster an den Ost- und Westgiebeln geben den Blick auf das Andechser Kloster (nördlich) und auf die 

benachbarte Kirche (südlich) frei. Die Sprossenfenster wiederholen sich bei der breiten, bodentiefen Fensterfront 

gegenüber der Kochinsel. Drei Fenstertüren öffnen sich zum Westbalkon und sorgen an dieser Stelle für optimalen 

Lichteinfall.  Der große Balkon bietet einen herrlichen Blick über die Dächer, auf die umliegende Landschaft und das 

Kloster Andechs. Der offene Wohnbereich wird durch einen stilvollen Kachelofen ergänzt, der in den Winter-

monaten für Behaglichkeit und Wärme sorgt. Die moderne Einbauküche zoniert aufgrund ihrer Präsenz im Raum 

den offenen Wohnbereich in zwei Nutzungsbereiche.  Ausgestattet mit hochwertigen Einbaugeräten läßt sie keine 

Wünsche für passionierte Hobbyköche offen. Zwei großzügige Zimmer, als Schlaf- oder Arbeitszimmer nutzbar, ein 

Bad mit Walk-in Dusche, ein separates Gästebad, sowie praktische Stauräume bieten zusätzlich ausreichend Platz an.

Die Verwendung erstklassiger Materialien, wie edlem Eichenparkett und italienische Markenfliesen in harmonischen 

Naturtönen führen die durchdachte Planung im Inneren fort.

_ _ HIGHLIGHTS

Fussbodenheizung, 3-fach Fensterverglasung, Senkrechtmarkisen mit Stoffbehang, Homeway mit CAT 7/Koax-Ver-

kabelung, Duravit und Hansgrohe Badausstattung, Designer Spiegelleuchte, Siemens Küchengeräte, separater 

Weinkühler, Stauräume und Dachspeicherraum, Barrierefreiheit,  Aufzug ab Tiefgeschoss, Holzpelletsheizung, zwei 

Einzelstellplätze in der Tiefgarage, ...

Quartiere
Ulrike Küpper

 
Von-der-Tann-Str. 8 
80539 München

Mobil	 +49 	 172 	811 95 18
kuepper@quartiere-immobilien.de
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agb1. Die Angebote der Fa. Quartiere Ulrike Küpper erfolgt freibleibend und unverbindlich. Irrtum und Zwischenverkauf oder Zwischenvermietung bleiben 
vorbehalten. Die objektbezogenen Angaben basieren auf den Informationen des Verkäufers beziehungsweise Vermieters und sind nicht auf ihre Richtigkeit 
und Vollständigkeit hin überprüft worden.  
Es ist Sache des Kunden, diese Angaben auf ihre Richtigkeit und ihre Vollständigkeit hin zu überprüfen. Die Fa. Quartiere Ulrike Küpper, die diese Informati-
onen nur weitergibt, übernimmt für deren Richtigkeit keine Haftung.

2. Als Provisionen sind bei Vertragsabschluss die in den jeweiligen Angeboten aufgeführten Beträge zu zahlen.

3. Der Provisionsanspruch entsteht, sobald aufgrund des Nachweises oder der Vermittlung der Fa. Quartiere Ulrike Küpper ein Vertrag zustande kommt. 
Der Auftraggeber verpflichtet sich, der Fa. Quartiere Ulrike Küpper unverzüglich mitzuteilen, wenn und zu welchen Bedingungen über ein von der Fa. 
Quartiere Ulrike Küpper angebotenes Objekt ein Vertrag zustande gekommen ist. Der Provisionsanspruch entsteht auch im Falle des Erwerbs oder der 
Anmietung eines anderen als des nachgewiesenen Objektes des gleichen Eigentümers, sowie die Verträge wirtschaftlich gleichwertig sind. 

4. Ist dem Empfänger das nachgewiesene Objekt bereits bekannt, hat er dies unverzüglich unter Beifügung eines Nachweises mitzuteilen.

5. Die Mitteilungen und Unterlagen der Fa. Quartiere Ulrike Küpper einschließlich des Objektsnachweises und der Objektinformationen sind vertrauli-
che Informationen und daher nur für den Empfänger persönlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist ohne vorherige ausdrückliche Zustimmung, die 
schriftlich erteilt werden muss, nicht gestattet. Der Empfänger ist zur Zahlung der vollen vereinbarten Provision verpflichtet, wenn er gegen diese Pflicht 
verstößt und der Dritte, an den er die Objektnachweise und/oder Objektinformationen weitergegeben hat, das Geschäft selbst vornimmt. Die Provision 
wird mit Abschluss des Hauptvertrages wirksam und fällig, der sich aus der Weitergabe ergeben sollte.

6. Die Fa. Quartiere Ulrike Küpper ist berechtigt, auch für den anderen Vertragsteil provisionspflichtig tätig zu werden.

7. Die Haftung der Fa. Quartiere Ulrike Küpper wird auf grob fahrlässiges oder vorsätzliches Handeln begrenzt. Von dieser Haftungsbeschränkung ausge-
nommen ist die Verletzung des Lebens, des Körpers und der Gesundheit.

8. Erfüllungsort und - sofern der Empfänger Vollkaufmann ist - Gerichtsstand ist München. Auf das Verhältnis ist deutsches Recht anzuwenden.

9. Sämtliche Bilder und graphische Darstellungen in den Exposés sind Eigentum der Fa. Quartiere Ulrike Küpper und dürfen  nicht durch Dritte verwen-
det und/oder an Dritte weitergegeben werden.

10. Sollte eine oder mehrere der vorstehenden Bestimmungen unwirksam sein oder werden, so wird die Wirksamkeit übrigen Bestimmungen hiervon 
nicht berührt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung wird eine Regelung getroffen, die der ursprünglichen Klausel wirtschaftlich am nächsten kommt.
Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Gründen diesen Vertrag zu widerrufen. Die Widerrufsfrist beträgt vierzehn Tage ab dem Tag 
des Vertragsabschlusses. 
Um Ihr Widerrufsrecht auszuüben, müssen Sie  der Firma Quartiere, Von-der-Tann-Straße 8 in 80539 München, E-Mail: kuepper@quartiere-immobilien.
de mittels einer eindeutigen Erklärung (z.B. ein mit der Post versandter Brief oder E-Mail) über Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. 
Sie können dafür das beigefügte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, 
dass Sie die Mitteilung über die Ausübung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs
Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, einschließlich der Lieferkosten (mit Ausnahme 
der zusätzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine andere Art der Lieferung als die von uns angebotene, günstigste Standardlieferung gewählt 
haben), unverzüglich und spätestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zurückzuzahlen, an dem die Mitteilung über Ihren Widerruf dieses Vertrags bei uns 
eingegangen ist. Für diese Rückzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der ursprünglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, 
mit Ihnen wurde ausdrücklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Rückzahlung Entgelte berechnet.

AGB

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen während 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 Ausübung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistun-
gen entspricht.

Ende der Widerrufsbelehrung.

Hinweis:
Das Widerrufsrecht erlischt vorzeitig, wenn der Makler vor Ausübung des Widerrufsrechts den Vertrag vollständig erfüllt und mit der Ausführung der Dienstleistung erst begonnen hat, nachdem der 
Verbraucher dazu seine ausdrückliche Zustimmung erteilt hat.

Muster-Widerrufsformular 

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag über den Kauf der folgenden Waren (*)/ die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*):________________________

 

Bestellt am (*)/erhalten am (*):      ________________________________________________________

Name des/der Verbraucher(s)        ________________________________________________________

Anschrift des/der Verbraucher(s)  ________________________________________________________

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

(*) Unzutreffendes streichen.

Widerrufsbelehrung
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