MASSI

V-HOLZHAUS

Baubiologisches Massivholzhaus mit traumhaftem Bergblick.
Energieeffizient, geriumig, natirlich & modern.
Eine Wohlfiihloase!

Features:

« 2 Separate
Wohnungen

« Maflgefertigte

Einbauten

Massivbauweise
Lehmputz
Garten

3 Stellplitze

¢

Eugen-Papst-Str.
1%
Oberammergau



WOHLFUHLEN

Ohne Zweifel: Dieses sonnige Holzhaus mit hervorragendem Wohnkomfort ist eine Wohlfiihloase!

Bei diesem Objekt handelt es sich um ein baubiologisches Massivholzhaus mit zwei komplett separaten Wohneinheiten: eine Gartenwohnung im
Erdgeschoss sowie eine Maisonettewohnung mit Zugang iber eine Aulentreppe im Ober- und Dachgeschoss.
Somit bietet die Immobilie vielfiltiges Nutzungspotential wie z.B. Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, Mehrgenerationenhaus & Ferienimmobilie.
Das Niedrigenergiehaus zeichnet sich durch seine Nattarlichkeit und Gerdumigkeit aus. Zwei Balkone, stufenlose Terrassen sowie mit Lehm verputzte
Winde mit Wandheizung und die Verwendung von ausschliefllich nattirlichen Materialien bieten eine wunderbar behagliche Atmosphire. Besonders

hervorzuheben ist die hervorragende Energieeffizienzklasse C, in Zeiten der Klimakrise Auflerst verantwortungsvoll und kosteneffizient.



Die obere Wohnung bietet zwei schone Gberdachte Balkone, die iber einen wunderschonen und unverbauten Bergblick verfiigen. Das Herzstuck bildet
die Wohnkiiche im Loft-Stil mit bodentiefen Balkontiiren, welche sich alle 6ffnen lassen, den gesamten Raum mit Licht durchfluten und somit fiir ein
besonders angenehmes Wohnambiente sorgen.

Weitere vier gerdumige Zimmer bieten vielfiltig Platz als Schlaf-, Kinder-, Arbeits-, und/oder Ankleidezimmer. Auf jeder Etage befindet sich jeweils
cin Badezimmer, durch grofle Fenster mit viel Tageslicht sowie barrierefreien Duschen und Waschtischen von hoher Qualitat ausgestattet.

Ein renommierter Schreinerbetrieb hat far knapp €200.000 sehr hochwertige Einbauschrinke, Badmobel, Insektenschutz-Tiren sowie eine Kiiche mit

einem Finish aus bayrischem Muschelkalk eingebaut.

Die Gartenwohnung verfiigt tiber drei gut geschnittene Zimmer - eins ebenfalls als moderne Wohnkiiche gehalten - sowie ein barrierefreies
Badezimmer. Auch in dieser Wohnung sorgen bodentiefe Fenster mit Ausblick auf Wiese, Berge und Kriuterbeet fiir Helligkeit und ein natiirliches,

Garten-nahes Lebensgefiihl. Dieses wird von der groflziigigen, vor und um das Haus verlaufenden Terrasse, die stufenlos zu betreten ist, unterstitzt.

Zusitzlich im Erdgeschoss ist ein separater Heizungsraum untergebracht,
in dem sich die Stromzihler sowie die Steuerung der Pelletheizung befinden.
Eine Garage, zwei Kfz-AuBenstellplitze sowie drei Holz-/Geridte-/Lagerschuppen, welche ideale Herberge fiir Fahrrider, Gartengerite sowie

Abfallentsorgung bieten, runden das Angebot ab. Rundum ein Platz, an dem es sich bestens leben lisst....
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BAUWEISE: “BIOLOGISCH WERTVOLL”

Ein baubiologisches Holzhaus mit Lehmputz ist ein Haus, das aus
Holz gebaut ist und mit Lehmputz innen verputzt wurde, um eine
okologische und gesunde Wohnumgebung zu schaffen.
Baubiologie ist eine Bauweise, die auf der Grundlage von
Gesundheits- und Umweltkriterien entwickelt wurde und darauf
abzielt, die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bewohner zu
fordern, indem sie den Einsatz von schiddlichen Materialien und
Technologien minimiert,

Holz ist ein nachhaltiger und natdrlicher Baustoff, der eine
hervorragende Isolierung bietet und zur Reduzierung des
Energieverbrauchs beitriagt. Lehmputz ist eine weitere
umweltfreundliche Option, die den Innenraum des Hauses
reguliert und eine atmungsaktive, feuchtigkeitsregulierende
Schicht bietet,

Zusammen ergibt sich ein baubiologisches Holzhaus mit
Lehmputz als eine gesunde und okologische Wohnlosung, die

gleichzeitig energieeffizient und nachhaltig ist.
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Oberammergau ist eine Gemeinde mit ca. 6.000 Einwohnern im oberbayrischen Landkreis Garmisch-Partenkirchen und liegt im Naturpark
Ammergauer Alpen.
Es ist ein bekanntes Touristenziel, das fiir seine malerische Landschaft, die reiche Kultur und die beriithmte Passionsspiel-Tradition weltbekannt ist.

In Bezug auf die Wohnqualitit bietet Oberammergau seinen Bewohnern eine hohe Lebensqualitit und ein angenehmes Lebensumfeld.

Die Gemeinde ist von Bergen und Wildern umgeben, was eine natiirliche und ruhige Umgebung schafft. Die Luft ist sauber und frisch und somit
besonders fiir Menschen mit Atemwegserkrankungen von Vorteil.
Dariiber hinaus ist Oberammergau eine sichere Gemeinde, die kaum Kriminalitit aufweist. In Bezug auf die Infrastruktur bietet Oberammergau
seinen Einwohnern eine gute Anbindung an die umliegenden Stidte und Gemeinden durch 6ffentliche Verkehrsmittel.
Es gibt auch eine Vielzahl von Einrichtungen und Geschiften in der Gemeinde, darunter Supermirkte, Apotheken, Schulen, Kindergirten,
Banken und Restaurants.
Besonders erwihnenswert sind natiirlich auch die zahlreichen Freizeitméglichkeiten, wie Wandern, Skifahren, Radfahren, Schwimmen und Angeln
sowie die Vielzahl kultureller Veranstaltungen und Feste, die das ganze Jahr iiber stattfinden, insbesondere das Passionsspiel, das alle zehn Jahre

aufgefihrt wird.



Oberammergau hat einen charmanten und malerischen Ortskern mit zahlreichen Vorziigen: Historische Architektur: Der Ortskern von
Oberammergau ist von einer Vielzahl an historischen Gebiuden und traditionellen bayerischen Bauwerken geprigt, die liebevoll

gepflegt werden. Die bunten Liftlmalereien an den Fassaden sind ein besonderer Blickfang.

# Kulturelles Erbe: Oberammergau hat eine lange Tradition in der Kunst und Handwerkskunst, die noch heute im Ort gepflegt wird. Es
gibt zahlreiche Werkstitten und Galerien, in denen man einzigartige, handgefertigte Souvenirs kaufen kann.
% Gastronomie: In Oberammergau gibt es eine grofle Auswahl an Restaurants und Cafés, die regionale bayerische Kiiche sowie
internationale Spezialititen anbieten.
# Natur: Oberammergau liegt inmitten der bayerischen Alpen und bietet eine spektakulire Berglandschaft mit zahlreichen Wander-

und Radwegen, die direkt vom Ortskern aus starten.

& Lage: Oberammergau ist verkehrsgiinstig gelegen und gut erreichbar mit dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Von hier aus erreicht
man schnell andere Attraktionen wie Schloss Neuschwanstein oder den Eibsee.
Noch im Ortskern von Oberammergau gelegen, befindet sich das Objekt selbst an einem idealen Standort. Alle Geschifte wie Supermarkt,
Bioladen, Biackerei, Metzgerei aber auch Bahnhof, Bushaltestelle, Wander- und Radwege sind in nur wenigen Minuten fullliufig erreichbar.
Dennoch bietet die Lage des Hauses idyllische Ruhe, Natur und eine freundliche Nachbarschaft. Insgesamt ist der Ortskern von Oberammergau

ein wunderschoner und einladender Ort, an dem es viel zu entdecken und zu erleben gibt.
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ﬂ FAKTEN

Wunderschones, baubiologisches Massivholzhaus mit zwei separaten Wohneinheiten, Eugen-Papst-Strafle 15a, 82487 Oberammergau.

Exzellente Wohnlage - ruhig und idyllisch | Grundstuck ca. 600 m? | Umlaufende, stufenlose Terrasse & zwei
uberdachte Balkone mit unverbautem Bergblick

Baujahr: 2020

Zwei komplett separate Wohneinheiten | Wohnflache gesamt: ca. 230 m?

MaBgefertigte Einbaukuchen und zahlreiche Design-Einbauten vom Maébelschreiner | Eichenparkett |
Baubiologisches Massivholzhaus | Ausgezeichnetes Wohnklima | Schadstofffreie Bauweise | Lehmverputzte Wande |
Wandheizung in allen Raumen | Pelletheizung | Hervorragende Energieeffizienz | Leerrohrinstallation fur Solaranlage
vorhanden | Garage | Zwei AuBenstellplatze | Drei Schuppen.

Verbrauchsorientierter Energieausweis vorhanden: Endenergiebedarf 75,7 kWh/(m?a), Energieeffizienzklasse C,
erstellt am 14.06.2023, gultig bis 13.06.2033, wesentlicher Energietrager: Holzpellets. (Der Energieausweiss betragt
momentan C, wird aber bei Nutzung ohne Feriengaste bei B liegen.

Erdgeschoss:

Wohn-/Essbereich mit offener Kuche (EBK) und Zugang zur Terrasse, zwei Schlafzimmer, Badezimmer, Diele,
separater Heizraum.

Obergeschoss:

Separater Zugang Uber AuBentreppe.

Wohn-/Essbereich mit offener Kuche und Zugang zum Balkon, Schlafzimmer, Badezimmer, Garderobe, Diele, Treppe
zum Dachgeschoss:

Drei Schlafzimmer, Badezimmer, Diele, Balkon. Die genaue Aufteilung entnehmen Sie bitte den folgenden
Grundrissplanen.



ﬂ FARTEN

Kaufpreis | Bezug :

€ 1.575000 | Frei beziehbar.

Besichtigungen :

Nach vorheriger Absprache.

Hinweis / Haftung :

Das Angebot ist nur fur Sie bestimmt und daher vertraulich zu behandeln. Aus Datenschutzgrunden bitten wir Sie,
das Exposé bei Nichtinteresse zu l6schen. Der Inhalt dieses Exposés wurde mit Sorgfalt zusammengestellt. Alle
Angaben stammen vom Verkéufer. Unsere Geschaftsbedingungen haben Sie mit dem Offnen

unseres Exposeés zur Kenntnis genommen.

Ernst Bierling / Carla Margraf. Am Reichen 2 82487 Oberammergau  carlaserena@gmail.com o151 70803620
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OBJEKT LAGEPLAN MIT ZUFAHRT STELLPLATZEN UND NEBENGEBAUDEN
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AUFSTELLUNG DER WOHNFLACHEN

Wohnflichen nach Bezeichnung

Projekt: Bieding . Eugen-Papsi-Str. 15, Oberarnmeng sy

Ermtelor:
Dsburm [ Zeit  1306.2023 / 09.06
Hirmwis.

Bezeichnung ! Funktion

Wohnfilic

Anblesde

Galkon

Flur

[ T T )

N A -

225511472
388872848

1.200°1.005
1450072
Q.80070 524
2.040°0.550
2310°2.100

0.5"(2 §50°1220)

2AG0TCRED
2.240°0.202
ZAo0re T
124071030

Currma

4 50073825

4.BD0"3.575

Wohnflichen nach Bezeichnung 12
Projelt. Biealing | EugenPapul-5ir. 15, Oborammergau
Ersiaior. usor
Ol f Zoitt  13.06.2023 / 09:08
Hirwels.
Gasch Bezeichnung | Funktion Hr  Ab Wohnllachs [m7
EG
Bad i 3.400°2.030 8.502
Summe 6,202
Kochor/Essen/Wohnen i 407041 835 6854
2 1.560°0.100 158
1 2.060"0.500 1.045
4 2790240 S47
5 2880°1,135 2268
] 3250°3.0T0 10,100
T 391573080 1w
] 14701375 20
] 2805°1.7T10 4787
Summa Sizm
Schiafen 1 40073170 12775
Surere 12775
Hirsenea | 347072200 674
Suname a8
Summe ELE
Summe £G FLE A
00
Eiad 0.5°(2 434+2 43010 S8 2354
2800°0 442 1150
3 20850°0.520 1,686
Summe 5,390
Batkon ] 0.5°(9.250"1.220) 5,083
Bumme 5683
Flar 1 085070340 Q.33
2 3.440°2.400 TR
Summe 7557
Gorg. 1 0.5 92604226012 840 s
Summe o
Kaochen® ssenolnen 6.050°4 670 W
z $7960° 5,110 16,048
Surmme 44302
Dionmes 1 1 445030 14285
Surmme 14285
Summe B FT
Summe GG 85170
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