86911 DieBen am Ammersee
Ein Garten zum Verlieben. Ein Haus voller Moglichkeiten. |hr Zuhause
in DieBen.

& Kaufpreis

1.195.000 €

Wohnflache
200 m?

Zimmer

8

lhr Ansprechpartner
Flemmer Immobilien

Felix Flemmer
08801914852
info@flemmer-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand

Nutzflache 280 m? Kaufpreis 1.195.000 € Baujahr 1965

Wohnflache 200 m? AuBen 3,57% inkl. 19% MwSt. aus Zustand modernisiert

Zimmer 8 ;Zurta dem beurklundeten Kaufpreis letzte Modernisierung 2016

Balkone / Terrassen ! provisionspflichtig Ja

Badezimmer 3

Schlafzimmer 4 Austattung

Stellplatze 2 Energieausweis Bad ]

Grundstlcksflache 706 m? Art Verbrauch Bodenbelag EZ?E:E
Wertklasse E Kamin Ja
Gebaudeart Wohngebaude Kiiche Einbaukiiche
gultig bis 29.09.2036 Gaste-WC Ja
Ausstelldatum 30.09.2026 Swimmingpool Ja
mit Warmwasser Ja unterkellert Ja
Primar-Energietrager  Erdgas leicht Wintergarten Ja
Energieverbrauchkennwert  153.49 Gartennutzung Ja

Stellplatzart
Objekt-Titel Ausstattungs-Kategorie Gehobi

Ein Garten zum Verlieben. Ein Haus voller Moglichkeiten. Ihr Zuhause in DieBen.

Online-ID:

YNVDKHGF
Lage-Beschreibung ...................

Objekt-Nr.:
Wohnen am Ammersee — naturnah und mit Lebensqualitat 588

immostarde

...suchen, finden, einziehen.



Das Einfamilienhaus befindet sich im DieBener Ortsteil St. Georgen. Hier
verbindet sich der gewachsene Charakter eines oberbayerischen Ortes mit den
Vorzigen der Ammerseeregion: abwechslungsreiche Natur, ein vielfaltiges
Freizeitangebot und eine Infrastruktur, die den Alltag angenehm gestaltet.

St. Georgen bietet einen reizvollen Ausgangspunkt fir Spaziergange und
Ausflige ins Grine. Der Burgwald mit seinem Waldlehrpfad ladt zu
Entdeckungstouren ein. Der Ammersee mit seinen Badeplatzen,
Segelmoglichkeiten und Uferanlagen erweitert das Freizeitangebot — vom
sommerlichen Bad im See bis zum Spaziergang am Wasser.

Im Ortszentrum von DieBen finden sich Einkaufsmdoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, Cafés, Restaurants, Arztpraxen und Apotheken. Kleine Geschafte,
Kunsthandwerk und das weithin sichtbare Marienmiinster verleihen dem Ort
seinen unverwechselbaren Charakter. Familien profitieren von
Kinderbetreuungseinrichtungen sowie dem o6rtlichen Schulangebot mit Grund-
und Mittelschule, Madchenrealschule und Ammersee-Gymnasium.

Auch die Uberregionale Anbindung ist gegeben: Vom Bahnhof DieBen bestehen
Regionalbahnverbindungen in Richtung Geltendorf und Weilheim mit
weiterfihrenden Anschliissen. Der Ortsbus verbindet die Ortsteile mit wichtigen
Zielen innerhalb der Gemeinde. Uber die regionalen StraBen ist zudem die A96 in
Richtung Muinchen und Lindau erreichbar.

Eine attraktive Lage fur alle, die ihr Zuhause im Griinen suchen und die Nahe zum
Ammersee mit einem vielseitigen Alltags- und Freizeitangebot verbinden
mochten.

Ausstattungs-Beschreibung

- behagliches Echtholzparkett

- mehrere Tageslicht-Bader und WCs

- Einbauklche mit Granitarbeitsplatte u.v.m.

- gemdtlicher Kachelofen

- Sudterrasse und Wintergarten

- laufend modernisiert (u.a. Isolierputz, alle Fenster und Terrassentliren erneuert)
- hauseigener Tresor (zertifiziert zur Aufbewahrung von Faustfeuerwaffen)
- SAT-Anlage

- schnelles Internet (500 Mbit/s, auf 1 Gbit erweiterbar)

- Heizung 20126 erneuert - Viessmann Flissiggastherme

- Doppelgarage mit Funkrolltoren

u.v.m.

Objektbeschreibung

Viel Platz fur das Familienleben, ein lichtdurchfluteter Wintergarten und ein
liebevoll eingewachsener Garten: Dieses Einfamilienhaus in DieBen-St. Georgen
verbindet ein behagliches Wohngefuihl mit einer vielseitigen Raumaufteilung. Auf
ca. 200 m? Wohnflache finden gemeinsame Stunden ebenso ihren Platz wie
personliche Ruckzugsorte und das Arbeiten von zu Hause.

Bereits von auBen vermittelt die warme Fassadenfarbe einen Hauch mediterraner
Leichtigkeit. Baume, blihende Straucher und die lippige Bepflanzung geben dem
Garten seinen besonderen Charme. Die Terrasse wird hier zum geschutzten
Lieblingsplatz - fur das Friihstlick im Freien, entspannte Lesestunden oder
gesellige Sommerabende.

Licht, GroBzugigkeit und der Garten im Blick: Das Herzstuck des Erdgeschosses
bildet der groBzugige Wohn- und Essbereich. Die miteinander verbundenen
Bereiche schaffen Raum fir einen groBen Esstisch, gemutliche Sitzgruppen und
das tagliche Miteinander. Helle Oberflachen, Parkett und groBe Fenster sorgen
fUr eine freundliche Atmosphare.



Ein besonderes Highlight ist der unmittelbar angeschlossene Wintergarten: Seine
groBzligige Verglasung 6ffnet den Wohnbereich zum Griin und lasst Innen- und
AuBenraum eng zusammenrucken. Hier genieBen Sie den Blick in den Garten
auch dann, wenn das Wetter zum Drinnenbleiben einladt. Von hier gelangen Sie
direkt auf die Terrasse.

Die separate Kiiche, ein weiteres Zimmer sowie ein Tageslichtbad erganzen das
Erdgeschoss. Das zusatzliche Zimmer lasst sich beispielsweise als Schlafzimmer
oder Arbeitszimmer nutzen.

Freiraum fur Familie, Gaste und eigene Ideen: Im Obergeschoss stehen vier
individuell nutzbare Zimmer sowie ein separates Bliro zur Verfigung. Ob
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Raum flr personliche Interessen: Der
Grundriss bietet unterschiedliche Moéglichkeiten und kann sich veranderten
Lebenssituationen anpassen. Ein weiteres Tageslichtbad vervollstandigt diese
Etage.

Auch das Untergeschoss erweitert das Raumangebot. Neben Wasch- und
Heizungsraum sowie mehreren Keller- und Abstellraumen sind im Grundriss drei
weitere Raume und ein eigener AuBenzugang vorgesehen. Damit stehen
zusatzliche Flachen fur Hobbys, Stauraum und individuelle Nutzungsideen zur
Verfugung.

Uber die Jahre weiterentwickelt: Das 1965 errichtete Haus wurde zwischen 1995
und 2006 modernisiert und seit 2009 laufend weiter modernisiert. Die Heizung
wurde 2016 erneuert. So prasentiert sich eine Immobilie mit gewachsenem
Charakter, groBzligigem Platzangebot und der Moglichkeit, eigene
Wohnvorstellungen einzubringen. Ein Zuhause fiir Menschen, die das Leben im
Griinen schatzen und in DieBen am Ammersee ihren personlichen
Lebensmittelpunkt finden mochten.

sonstige Angaben

Dieses Exposé soll in knapper Form die wesentlichen Daten des Objekts
vermitteln - zu einer vernlinftigen Beurteilung eines Objekts gehoren freilich die
Besichtigung und das Gesprach mit uns. Zu beidem stehen wir gerne zur
Verfligung. Die in diesem Exposé gemachten Angaben beruhen auf Angaben des
Verkaufers. bzw. Dritten. Fur etwaige Irrtimer kann keine Haftung ibernommen
werden.

Beim Abschluss eines notariellen Kaufvertrages erlauben wir uns, eine
Kaufercourtage i.H.v. 3% zzgl. MwSt., fallig und verdient bei Vertragsabschluss,
in Rechnung zu stellen. Es gelten unsere allgemeinen Geschaftsbedingungen
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Eingang
864 m?







