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REAL ESTATE

Kraiburg am Inn

Barokk idill - Menedék 1767-bol a falu szivében

VP azonosit6: 25338023-03

VETELAR: 1.680.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 380 m2 « SZOBAK: 10 + FOLDTERULET: 2.093 m2
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Attekintés

25338023-03
ca. 380 m2
Nyeregteto
10

7

3

1767

4 x Felszini
parkoléhely, 1 x
Garazs

1.680.000 EUR
Villa

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2016

Teljeskoruen felujitott
Szilard

ca. 250 m2

Terasz, Vendég WC,
Uszémedence,
Kandallo, Kert /
kdzos hasznalat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlofutés A rendelkezések

Gaz szerint nem kotelezo
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nicht ousgebauter Dachroum

Studio
7.9

Bel'ichtung’iber Fenste
ar ider Gisbelseit;

Dachgeschoss nicht exckt oufgenessen

GRUNDRISS DACHGESCHOSS

Weinkeller

Keller unter der Kliche

Heizungsraum

Keller unter dem Erkerzimmer

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

A torténelmi varoskdzpontban, a bajos, déli stilusu piactértol mindéssze par I1épésre
megbuvo, muemlékvédelem alatt allo barokk rezidencia idilli kérnyezetben fekszik. Az
ingatlan egy szigeten fekszik, melyet a Wanklbach foly¢ taplal, és amelyet kortildlelo,
mesterséges patak vesz korll. Ez az egyedulallé helyszin abszolut maganéletet és
elszigeteltséget igér a varos szivében — teljesen érintetlenlll a varosi élet nylizsgésétol. A
festoi foépllet, korabban Bruckmiihle malom, 1767-bol szarmazik, és egy barokk kdria.
Az 1990-es években atfogo feldjitason esett at, legutdbb pedig 2016-ban modernizaltak
aprélékosan. Ma a sokoldalu épulet a térténelmi pompa és a modern kényelem
harmonikus keverékét kinalja. A két gondosan felujitott emeleten elteriilo rezidencia tobb
mint 380 négyzetméternyi lakoteret kinal, amely boséges teret biztosit a
kikapcsolodashoz, a jéléthez és a személyes kifejezéshez. A foldszint kiildndsen
lenyug6zo, keresztboltozatokkal és bohém boltozatokkal, valamint kilonféle
kilontermekkel és pihenohelyekkel. Legyen sz6 akar egy luxus beépitett szekrényekkel
ellatott konyha-étkezorol, egy hangulatos cserépkalyhas szalonroél, egy tagas, kétszintes
nappalirdl kandalléval, vagy egy hangulatos, kiugré ablakos szalonrél, minden
helyiségnek megvan a maga egyedi karaktere és célja. Az emelet sem kevesebb
kilénlegességet kinal, harom kivalé minoségu, modern flirdoszobaval, impozans
halészobakkal és irodakkal, valamint egy kilénallé lakassal, amelynek nagy, boltives
ablakai kulonleges bajt arasztanak. Tovabba a padlas izgalmas bovitési lehetoségeket
kinal. De a padlas nem az egyetlen hely, amely jelentos potenciallal rendelkezik; a patak
mentén allé egykori gazdasagi épulet, a hosszuhaz, koriilbelll 100 négyzetméternyi
tovabbi tertletet kinal kilonféle célokra, és helyet biztosit példaul egy nagy
liveghomlokzatu studiénak. Az épiilet infrastrukturaja, beleértve a vizet, csatornazast,
villanyt és futést, mar kiépult. Ez a melléképulet valtozatos lehetoségeket nyit meg. A
koncepciotol és az engedélyektol figgoen vonzé tetotéri lakasok alakithatok ki ott laké-
vagy dolgozészobak szamara. Elképzelheto a meglévo garazs egyéni igények szerinti
bovitése, vagy egy hangulatos kavézo kialakitasa kultéri terasszal, amely a vendégeket
idozésre csabitja. Tovabba a hosszuhaz teteje helyet biztosit egy fotovoltaikus
rendszernek (a hosszihaz nem muemlékvédelem alatt all), hogy fenntarthaté médon
novelje az ingatlan értékét. A hosszuhazat és a foépliletet egy kosarives kapu koti dssze,
egy feldjitott, tdbb mint 100 éves, 5 méter magas fa kapuval, amely hozzaférést biztosit a
birtokhoz és az idilli kerthez. Akar a boltiven keresztiil, a haz kilonbdzo pontjairdl, akar a
lenyugdzo teraszon keresztiil Iép be, a kert minden oldalrél és két szinten lenyug6zo
kilatast kinal, és mindenekelott maximalis privatszférat. A kert kdzponti eleme
kétségtelenil a gondosan és gyonyodruen parkositott, akar 3,5 méter mély uszéto,
gybnyodru botanikai névényeivel. Itt a moélordl ugorhat a vizbe, a fa teraszon lévo




nyugagybol élvezheti a haz és a kert csodalatos kilatasat, vagy egyszeruen csak
hagyhatja, hogy gondolatai elkalandozzanak, mik6zben a koikat figyeli. Ezek és a kertben
talalhatd6 mas hangulatos oazisok teszik teljessé ennek a fenséges birtoknak a kifinomult
lakGkornyezetét. A varosiassag és a maximalis maganélet szimbiodzisa, a luxus
szinvonalu lakhatasi kényelemmel és a torténelmi kérnyezetben talalhato tagas térrel
Otvozve, gyakorlatilag semmi kivannivalét nem hagy maga utan! Gyozodjon meg réla
sajat szemével! Orommel mutatjuk be Onnek ezt az dlomszeru menedéket! Kezdésként
kérjuk, kaldjon irasos ajanlatkérést (ingatlanportal, weboldal, e-mail), amely tartalmazza a
teljes elérhetoségét. Varjuk megkeresését! ...és ime még néhany benyomas az
ingatlanrol: https://youtu.be/hDTbViBUSDg
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Részletes felszereltség

Historischer Charme trifft Lebensqualitat — Barockrefugium von 1767

+ Barockes Wohnhaus der ehemaligen Bruckmuihle von 1767 (Baudenkmal),
Tuffsteinmauerwerk, Steherker und geschweifter Knickgiebel

+ Durchgangig kernsaniertes und modernisiertes Gebaude mit einer Wohnflache von ca.
380 m2

+ Grundstticksflache der Liegenschaft 2.093 mz

+ Langhaus (ehem. Wirtschaftstrakt) aus dem 19. Jahrhundert

+ Zuleitungen fur Heizung, Strom und Wasser am Langhaus vorhanden

+ Korbbogige Toreinfahrt mit 100 Jahre altem und 5 Meter hohem, restauriertem Holztor
+ 2 Garagenstellplatze und 4 AulRenstellplatze

+ Erdgeschoss im Wohnhaus mit Kreuzgewdlbe und Bohmischem Gewdélbe

+ Kunstvolle Hauseingangstiiren mit geschnitzten Verzierungen

+ Authentische Vollholztiiren mit kunstvollen Beschlagen

+ Teilweise Glasturen als stilvolle Kombination

+ Uberwiegend Holzdielenbdden, Fliesen und stellenweise Adnetter Marmor

+ Hochwertige Kastenfenster und maf3gefertigte Fensterelemente

+ FuBbodenheizung im Erdgeschoss und zusétzliche Radiatoren

+ Der offene Kamin im Kaminzimmer, der Grundofen in der Stube sowie der offene
Kamin/Grill am Freisitz wurden von einem Chiemgauer Bildhauer gestaltet (Erno
Wiedemann 1926-2009)

+ Moderne und hochwertige Kiiche mit Gasherd, Bora-Dunstabzug, Elektrogerate von
Miele

+ Gemauerte Eckbank mit Massivholztisch als grof3e Essecke in der Wohnkiiche

+ Stimmungsvoller Freisitz mit Gewolbe, Granitsdule und angrenzender Terrasse

+ Decken im Obergeschoss als Riemling- und Tramdecken mit imposanten Sichtbalken
+ Moderne Sanitarrdume (3 Bader, 1 Gaste-WC) mit erlesener Keramik und allem
Komfort

+ Geschossdecke zum Dachgeschoss gedammt

+ 2 kleinere Kellerraume (Heizungskeller und Weinkeller)

+ Effiziente und moderne Gasheizung von 2016 mit groRem Pufferspeicher

+ Wasserenthartungsanlage von Griinbeck

+ Gartenanlage auf 2 Ebenen angelegt mit vielen lauschigen Oasen

+ Hochwertiger Schwimmteich mit eigenem Wasserzulauf (angelegt im Jahr 2005),
Wassertiefe bis zu 3,5 Meter, aufwendig angelegt mit Kautschukfolie, Steinborddre,
Pflanzbecken und hochwertiger Schilfbepflanzung der Uferumrandung

+ 16 Koi (bis zu 20 Jahre alt) und 1 vietnamesischer Fledermausfisch




+ Bachlauf rund um das Grundstick (vom Wanklbach gespeist)
+ Hochwertiger Baumbestand (mehr als 30 Baume) u.a. mit Giber 100 Jahre alten Eschen
....und vieles mehr!
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Minden a helyszinrol

Die bezaubernde Marktgemeinde Kraiburg am Inn mit knapp 4000 Einwohnern liegt
direkt an einer der zahlreichen Fluss-Schleifen des Inns. Der mittelalterliche Markt
Kraiburg ist durchzogen von vielen kleinen Gasschen und besticht mit den fir das Inn-
Salzach Gebiet typischen historischen Gebauden und dem romantischen Marktplatz, der
in einem Beitrag der Suddeutschen Zeitung als das ,bayerische Meran“ bezeichnet
wurde.

Das hier beschriebene Anwesen liegt noch innerhalb des historischen Ortskerns von
Kraiburg, wird allerdings aufgrund der Alleinlage nur unwesentlich vom urbanen
Geschehen tangiert. Das beeindruckende Refugium steht auf einer Insel, deren
umlaufender Bach vom Wanklbach

gespeist wird. Im Westen grenzt der Marktpark an das Grundstiick und die Tennis- und
FuRballplatze sowie das kurzlich ertffnete Naturbad der Gemeinde sind nur einen kurzen
FuBmarsch entfernt. Von hier aus erreichen Sie im Prinzip so gut wie alles zu Ful3 oder
mit dem Fahrrad.

Kraiburg ist im oberbayerischen Landkreis Muhldorf am Inn angesiedelt, in der Region
Sudostoberbayern im Alpenvorland an der stdlichen Seite des Inns knapp 45
Autominuten 6stlich der Landeshauptstadt Minchen und 23 km norddstlich von
Wasserburg, 22 km nordwestlich von Trostberg und 14 km von der Kreisstadt Mihldorf
entfernt. Die nachstgelegene, von der Sudostbayernbahn betriebene Bahnstation an der
Strecke Mihldorf-Rosenheim befindet sich im Nachbarort Waldkraiburg oder fir die
Strecke Muhldorf-Miinchen im 9 km entfernten Ampfing. Von Ampfing erreichen Sie
Munchen mit dem Zug in nur 50 Minuten. Der Autobahnanschluss der A94 Miinchen-
Passau liegt nur 9 km nordlich von Kraiburg am Inn.

Der Ort verfligt Uber eine hervorragende Nahversorgung, die vom Metzger, Backer,
Getrankemarkt und Bioladen mit Café tber Apotheke, Einzelhandlern bis zur E-
Tankstelle und Banken reicht. Dariiber hinaus kann Kraiburg mit einem umfangreichen
gastronomischen Angebot aufwarten. Von der kleinen italienischen Taverne, Uber gut
birgerliche Kiiche bis hin zum Top-Gastronom mit hochwertigen Hotelzimmern, der weit
Uber die Grenzen hinaus bekannt ist.

Durch die wunderschone Erlebnislandschaft des Umlands méaandert der Alpenfluss Inn.
Das abwechslungsreiche, hiigelige Terrain mit Wiesen, Waldern und Feldern bietet
Wanderbegeisterten optimale Bedingungen. In unmittelbarer Néahe und auch im weiteren
Umfeld kommen besonders Golfsportler auf Ihre Kosten. Die gesamte Chiemsee-Region
und viele alpine Zentren sind unter einer Stunde Autofahrt zu erreichen und gehoren zu
den attraktivsten touristischen Gegenden der Republik — bei dem grofR3en Freizeit-, Kultur-




und Sportangebot wird jeder fundig.
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Tovabbi informacio / adatok

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 Muhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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