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ca. 128 m2
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2999997 99 99 betragt 3,57 % (inkl.
1555995 MwSt.) des
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Eingebettet zwischen der idyllischen Ammer und dem lebhaften Ortskern von
Oberammergau bietet diese attraktive Doppelhaushélfte eine einzigartige Kombination
aus Ruhe, Natur und urbanem Komfort. Das imposante Wahrzeichen des Ortes, der
Kofel, prasentiert sich in vollem Glanz und bietet einen freien, malerischen Ausblick, der
die Vorzuge dieses Hauses unterstreicht. Ansprechend ist die ruhige Lage am Ende einer
Sackgasse, wobei der Ortskern mit seinen Geschaften und kulturellen Angeboten nur 5
Gehminuten entfernt ist. Das 1985 erbaute Gebaudeensemble besteht aus zwei
Doppelh&ausern und einem Garagentrakt, es strahlt dank kontinuierlicher Renovierungen
eine gepflegte und zeitgemalie Atmosphére aus. Ihr Auto parken Sie bequem in der
zugehorigen Einzelgarage, von der aus ein privater Weg direkt zum Haus fiihrt. Die
angebotene Haushalfte profitiert von einer optimalen Sid-Ost-Ausrichtung, die helle und
freundliche Wohnraume garantiert. Der schon angelegte Garten mit Gartenhauschen wird
am Abend von der Sonne verwohnt, was ihn zu einem idealen Ort der Entspannung
macht. Schon beim Betreten des Grundstticks féllt der gepflegte Zustand auf, der sich in
allen Raumen des Hauses fortsetzt. Der Grundriss ist geschickt durchdacht und bietet
Platz fUr die ganze Familie. Vom Eingangsbereich zweigen eine Garderobe und ein
Gaste-WC ab. Weiter im Erdgeschoss befindet sich die einladende Wohnkiiche, die mit
einer modernen Einbaukiiche ausgestattet ist. Ein Esstisch bietet hier Raum fur gesellige
Kochabende und gemeinsame Mahlzeiten. Der angrenzende Wohn-Essbereich wird
durch einen formschénen Grundkachelofen optisch unterteilt, der fur eine behagliche
Atmosphéare sorgt. Von hier aus gelangt man auf die Terrasse und in den Garten. Im
ersten Stock befindet sich das grof3ztigige Hauptschlafzimmer mit Zugang zum
umlaufenden Balkon. Hier genief3en Sie einen fantastischen Blick in die idyllische Natur
und auf imposante Berge. Zwei weitere Zimmer bieten flexible Nutzungsmaoglichkeiten als
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. Das 2017 modernisierte Badezimmer Uberzeugt
durch zeitgeméRes Design, eine bodentiefe Dusche, WC, Waschbecken und
Handtuchtrockner. Das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss ertffnet mit zwei weiteren
Zimmern, die von einer wohnlichen Diele abgehen, zusatzlichen Raum fir individuelle
Nutzung. Von der Loggia aus geniel3en Sie erneut einen atemberaubenden freien Blick
auf den Kofel und die umliegenden Berge. Praktischer Stauraum findet sich in der
Abseite des Dachs, die sich Uber die gesamte Lange erstreckt. Im Untergeschoss
befinden sich neben dem Wasch- und Heizraum auch das Pelletslager. Ein gro3zigiger
Allzweckraum und eine angrenzende Werkstatt bieten weitere Stauflachen und Platz fur
verschiedene Hobbys. Diese Doppelhaushalfte Gberzeugt durch ihre tolle zentrale Lage,
die durchdachte Raumaufteilung und den gepflegten Zustand, der durch kontinuierliche
Renovierungsarbeiten sichergestellt wurde. Hier finden Sie ein wahres Zuhause mit




Wohlfiihlgarantie fur die ganze Familie.
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Oberammergau liegt idyllisch in den Ammergauer Alpen und gehdrt zum Landkreis
Garmisch-Partenkirchen. Nahe der Zugspitze und beliebten Ausflugszielen wie
Garmisch-Partenkirchen und Schloss Linderhof, bietet der Ort eine attraktive Lage.
Weltbekannt sind die Oberammergauer Passionsspiele, die seit 1633 alle zehn Jahre
aufgefihrt werden. Diese Tradition, entstanden aus einem Gellibde wahrend der Pest,
hat Oberammergau international beriihmt gemacht. Die Holzschnitzkunst und
Liftimalerei pragen ebenfalls das historische Bild des Ortes. Oberammergau verfiigt Gber
eine gut ausgebaute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und
medizinischer Versorgung. Fur Familien bietet der Ort mehrere Kindergérten, eine
Grundschule, eine Realschule sowie eine Fachschule fur Holzbildhauer. Sport- und
Freizeitmdglichkeiten wie Wander- und Radwege sowie Wintersportangebote in den
umliegenden Bergen runden das Angebot ab. Neben den Passionsspielen bietet
Oberammergau ein vielféltiges kulturelles Programm mit Theaterauffiihrungen, Konzerten
und traditionellen Veranstaltungen wie dem Christkindimarkt. Oberammergau ist sowohl
mit dem Auto Uber die B23 und B2 als auch mit der Bahn gut erreichbar. Der
internationale Flughafen Miinchen ist etwa eineinhalb Stunden entfernt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.2.2034.
Endenergieverbrauch betragt 159.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Pelletheizung. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Stefan Lohmiller

Sonnenbergstrale 3 Garmisch-Partenkirchen
E-Mail: garmisch-partenkirchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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