Traditionelles bayerisches
Bauernhaus

Objekt: 26-04-01 « 83623 Dietramszell / Ascholding
2.300.000,00 €

Keller von Sales - Immobilienagentur » MarktstraBe 64 « 83646 Bad Tolz
Tel.: +49 80414488920 * Mobil: * Fax:
kontakt@kellervonsales.de ¢ https://kellervonsales.de/



Daten im Uberblick

ImmoNTr 26-04-01
Objektart Haus
Objekttyp Bauernhaus
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

PLZ 83623

Ort Dietramszell / Ascholding
Wohnflache ca. 211 m?
Nutzflache ca. 112 m?
Anzahl Zimmer 6

Anzahl Schlafzimmer 2

Anzahl Badezimmer 2
GrundstiicksgroRke ca. 898 m?
Befeuerung Pellet, Ol

Heizungsart

Zentralheizung (Ol), Holz-Pelletheizung

Etagenzahl 2

Balkon Ja

Terrasse Ja

Baujahr 1898
Zustand Modernisiert

Energieausweis

es besteht keine Pflicht!

wesentlicher Energietrager

Ol

Kaufpreis

2.300.000,00 €
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Beschreibung

Inmitten der sanft geschwungenen Landschaft des Bayerischen Oberlands prasentiert sich dieses
Bauernhaus als seltenes Anwesen fur Liebhaber authentischer Architektur, groRzugiger
Grundstiicke und naturnaher Lebensqualitat. Das Haus liegt in ruhiger, gewachsener Umgebung
eines Dietramszeller Ortsteils und verbindet die besondere Atmosphare eines historischen Hofes
mit dem Komfort eines hochwertig modernisierten Landhauses.

Der Ursprung des Gebdudes reicht in das Jahr 1898 zurtck. Zwischen 2018 und 2021 wurde das
Anwesen mit viel Feingefuhl, handwerklichem Anspruch und Respekt vor der urspringlichen
Substanz umfassend saniert. Erhalten blieben jene Elemente, die den Charakter des Hauses
pragen: der klassische Baukodrper, das Satteldach, sichtbare Holzbalken, traditionelle
Fensterproportionen und die ruhige, selbstverstandliche Ausstrahlung eines oberbayerischen
Bauernhauses.

Bereits beim Betreten wird deutlich, dass dieses Objekt mehr ist als ein gewdhnliches Wohnhaus.
Der groRzligige Eingangsbereich 6ffnet sich zu einem hellen Wohn- und Essbereich, in dem
naturliche Materialien, klare Linien und warme Oberflachen eine besondere Wohnatmosphare
schaffen. Eichendielen, Naturstein, maRgefertigte Einbauten und ein Kachelofen bilden eine
gelungene Verbindung aus Tradition und moderner Wohnkultur.

Das Erdgeschoss ist offen, reprasentativ und zugleich wohnlich gestaltet. Die groRe Wohnkuche
bildet den Mittelpunkt des Hauses. Sie bietet ausreichend Platz fir gemeinsames Kochen, lange
Abende am Esstisch und den Blick hinaus in den Garten. Der angrenzende Wohnbereich 6ffnet
sich zur Siidterrasse und schafft einen flieRenden Ubergang zwischen Innen- und AuBenraum.
Gerade hier zeigt sich die besondere Qualitat dieses Anwesens: Es wirkt grof3zugig, aber nicht kihl;
hochwertig, aber nicht aufgesetzt.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere Schlaf- und Rickzugsraume, darunter ein grol3zugiger
Elternbereich mit Ankleide und eigenem Bad.

Lage

Das Anwesen befindet sich in Dietramszell, einer weitlaufigen Gemeinde im Landkreis Bad
Toélz-Wolfratshausen. Die Umgebung ist gepragt von Wiesen, Waldern, kleinen Weilern,
traditionellen Hofstellen und der sanften Hugellandschaft des Bayerischen Oberlands.

Die Lage verbindet landliche Ruhe mit guter regionaler Erreichbarkeit. Dietramszell liegt zwischen
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Minchen, Wolfratshausen, Holzkirchen und Bad Télz. Dadurch eignet sich der Standort besonders
fur Menschen, die naturnah wohnen machten, ohne vollstandig auf die Anbindung an die
umliegenden Zentren zu verzichten.

Das Anwesen liegt in einem ruhigen Ortsteil nahe Peretshofen. Die unmittelbare Umgebung ist
gepragt von gepflegten Anwesen, offenen Wiesenflachen und kleineren StralRen. Hier entsteht ein
Wohngefiihl, das von Privatsphare, Weite und Ursprunglichkeit gepragt ist.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche Versorgung und Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich in Dietramszell sowie in den umliegenden Gemeinden. Weitere
Infrastruktur bieten Bad Tolz, Wolfratshausen, Geretsried und Holzkirchen.

Minchen ist mit dem Auto erreichbar und macht die Lage auch fiir Berufspendler, Selbststandige
oder Familien attraktiv, die bewusst im Oberland leben méchten. Gleichzeitig befinden sich
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten in unmittelbarer Umgebung: Spaziergange, Radtouren,
Reitmaoglichkeiten, Ausfluge an die Isar, in die Berge oder an die nahegelegenen Seen des
Voralpenlandes.

Die Lage eignet sich besonders fir Kaufer, die Ruhe, Natur und GroRzugigkeit suchen und
gleichzeitig Wert auf eine gewachsene oberbayerische Umgebung legen.

Ausstattung Beschreibung

Das Anwesen verfiigt iiber eine Wohnflache von ca. 211 m? und eine zusétzliche Nutzflache von ca.
112 m2. Das Grundstiick umfasst ca. 898 m? und bietet neben weitliufigen Gartenflichen auch
alte Obstbaume, eine Sldterrasse, einen Bauerngarten sowie verschiedene Nebenflachen.

Der historische Ursprung des Hauses liegt um 1898. Zwischen 2018 und 2021 wurde das Gebdude
umfassend saniert und technisch wie gestalterisch auf einen hochwertigen Stand gebracht. Dabei
wurden unter anderem Dach, Dammung, Haustechnik, Bader, Bodenbeldge und Innenausbau
erneuert beziehungsweise modernisiert.

Im Innenbereich pragen Eichendielen, Naturstein, Feinsteinzeug, sichtbare Holzbalken und
malgefertigte Einbauten das Gesamtbild. Der groRzugige Wohn- und Essbereich mit Kachelofen
bildet den zentralen Mittelpunkt des Hauses. Die Wohnkuiche ist offen, hochwertig und als
kommunikativer Lebensmittelpunkt gestaltet.
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Das Haus verfligt Gber insgesamt sechs Zimmer, davon vier bis funf mégliche Schlafzimmer, zwei
Badezimmer sowie ein separates Gaste-WC.

Zur weiteren Ausstattung gehéren eine Ol-Heizung, ein zusatzlicher Kachelofen, ein geddammtes
Satteldach, eine Doppelgarage, vier AuBenstellplatze, Werkstatt- und Lagerflachen sowie eine
ehemalige Tenne mit vielseitigem Nutzungspotenzial.

Besondere Ausstattungsmerkmale:
* ca. 211 m? Wohnfliache

* ca. 112 m? Nutzfliche

* ca. 898 m? Grundstiick

* historischer Ursprung um 1898

* hochwertige Sanierung zwischen 2018 und 2021
* sechs Zimmer

* vier bis funf Schlafzimmer méglich
* zwei Badezimmer

* separates Gaste-WC

* grol3zugiger Wohn- und Essbereich
« offene Wohnkuche

* Kachelofen

* Eichendielen

* Natursteinboden

* sichtbare Holzbalken

* ausgebautes Dachgeschoss

* Stdterrasse

* Bauerngarten

* alter Obstbaumbestand
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Impressionen

Schlafzimmer

Badezimmer
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wohnzimmer
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Ihr Ansprechpartner

Herr Robert P. Keller
Keller von Sales - Immobilienagentur
Marktstral3e 64
83646 Bad Tolz

Telefon: +49 80414488920

E-Mail: kontakt@kellervonsales.de
Web: https://kellervonsales.de/

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persénlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind tber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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