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83512 Wasserburg am Inn
Architektur mit Geschichte, Komfort auf aktuellem

Neubau-Niveau

1.640.000 €

Kaufpreis

219 m? 858 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

lhr Ansprechpartner
Finestep Immobilien GmbH
FINE ™1 Kai Pommerenke
STEP Tel.: 00491721407320
k.pommerenke@finestep.de
mmosmm
Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 219 m? Kaufpreis 1.640.000 €
Grundstiicksflache 858 m? Aussen-Courtage 1,79% inkl. 19%
Zimmer 5
Schlafzimmer 4 Energieausweis
Badezimmer 2 Art Bedarf
Stellplatze 2 gultig bis 16.02.2036
Baujahr (Haus) 1960
Allgemeine Infos Wertklasse D
verfligbar ab Nach Absprache Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 117.19
Primar-Energietrager ERDGAS_LEICH

Architektur mit Geschichte, Komfort auf aktuellem Neubau-Niveau Seite1/11
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Zustand

Baujahr 1960
letzte Modernisierung 2022
Verkaufstatus offen
Zustand neuwertig

Architektur mit Geschichte, Komfort auf aktuellem Neubau-Niveau Seite 2/ 11
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Luxus Wanne v
Kamin v Dusche v
Gartennutzung v Fenster v
Swimmingpool v
Géiste-WC v Kiche

offene Kiiche v
Stellplatzart Einbauklche v
Freiplatz v
Garage v Ausrichtung Balkon / Terrasse

Westen v
unterkellert Siden v
unterkellert ja Osten v

Beschreibung zur Ausstattung

IHRE AUSSTATTUNG IM UBERBLICK
- Vollstandige Kernsanierung 2021/2022 bis auf den Edelrohbau.

- Hochwertige Echtholz-Alu-Fenster, auBen flachenbtindig, mit Sicherheits- und
Schallschutzstandard.

- Elektrische Rollladen bzw. auBenliegender Sonnenschutz.

- Kombination aus Wand- und FuBbodenheizung fir ein ausgewogenes Raumklima.

- Moderne Heizungsanlage aus 2021.

- Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher und intelligentem Energiemanagement.

- Glasfaseranschluss sowie umfangreiche Netzwerk- und Elektroinstallation.

- Vorbereitung flr Elektromobilitéat (Anschliisse an beiden Zufahrten).

- Hochwertige Bodenbeldge aus massiver Eiche.

- GroBzigige Bader mit Markenarmaturen, bodengleichen Duschen und XL-Badewanne.
- Hochwertige Einbaukliche mit Naturstein-Arbeitsplatte (im Kaufpreis enthalten).

- Kaminofen mit hoher Heizleistung fir Wohn- und Atmosphareffekt.

- Gedammter Speicher mit zusatzlicher Nutzflache.
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- Voll unterkellerter, trockener und beheizbarer Bereich mit vielseitiger Nutzung.
- Sauna im Wellnessbereich.

- Gartenpool mit hochwertigen Keramik-Coating. Warmepumpe, Filter- und Dosieranlage, Technik
gerauscharm platziert.

- Mehrere Terrassen- und Sitzbereiche im Garten.
- Doppelgarage sowie zusatzliche Stell- und Nutzflachen.
- Video-Gegensprechanlage mit Fernzugriff und Nachtsichtfunktion.

u.v.m.
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Beschreibung

Dieses auBergewdhnliche Wohnhaus verbindet die GroBzigigkeit eines architektonisch gepragten
Bestandsbaus aus den 1960er-Jahren mit der technischen und baulichen Qualitat eines modernen
Neubaus. Gekonnt wurde dieses Haus mit seinem historischem Charme in die moderne gefihrt.

Das Gebaude wurde in den Jahren 2021/2022 vollstandig kernsaniert. Der Rickbau erfolgte bis auf
den Edelrohbau, inklusive umfassender baulicher Priifung. Samtliche Gewerke - Elektrik, Heizung,
Fenster, Dammung, Oberflachen, Bader und Einbauten — wurden vollstandig erneuert. Das Ergebnis
ist ein Haus, das sich technisch, energetisch und funktional auf heutigem Niveau bewegt, dabei
jedoch seinen urspringlichen architektonischen Charakter bewahrt.

Die Raumstruktur ist bewusst groBziigig und flieBend angelegt. Im Erdgeschoss 6ffnen sich
weitldufige Wohn- und Aufenthaltsraume mit klaren Blickachsen und einem umlaufenden Grundriss.
GroBe Fensterflachen schaffen eine starke Verbindung zum Garten, ohne dabei an Privatheit zu
verlieren. Die hochwertige Ausfiihrung der Fenster (Echtholz-Alu, auBen flachenbiindig, Sicherheits-
und Schallschutzstandard) unterstreicht den ruhigen, wertigen Gesamteindruck.

Das Obergeschoss ist konsequent als Familienebene konzipiert. Drei Kinderzimmer mit eigenem Bad
bilden einen zusammenhangenden Bereich, erganzt durch einen separaten Elterntrakt mit
Schlafzimmer und einem groBzugigem En-Suite Masterbadezimmer. Die RaumgréBen und
Proportionen liegen deutlich liber dem heutigen Neubau-Standard und vermitteln ein offenes,
entspanntes Wohngeflihl. Ein zentraler Wascheabwurfschacht, ist ein schoner Luxus, der direkt in
den Hauswirtschaftsraum fuhrt.

Ein gedammter Speicher bietet zusatzliche Nutzoptionen, wahrend der voll unterkellerte Bereich mit
auBergewohnlich viel Flache Uberzeugt. Neben Technik- und Hauswirtschaftsraumen stehen hier

Hobby-, Lager- und Wellnessflachen zur Verfligung, einschlieBlich einer ausgestatteten Sauna. Der
Keller ist trocken, beheizbar und in seiner Nutzbarkeit einem vollwertigen Geschoss gleichzusetzen.

Die technische Ausstattung ist durchdacht und hochwertig: moderne Heiztechnik (2021),
Kombination aus Wand- und FuBbodenheizung, Photovoltaikanlage mit Speicher,
Glasfaseranschluss, umfangreiche Elektro- und Netzwerkinstallation sowie Vorbereitung fur
Elektromobilitat. Die energetischen MaBnahmen wurden gezielt umgesetzt, ohne die Architektur zu
kompromittieren.

Der AuBenbereich wurde lber mehrere Jahre hinweg sorgfaltig gestaltet. Der Garten ist bewusst
nicht vollstandig abgeschottet, sondern gewachsen und bietet insbesondere in den
Sommermonaten ein hohes MaB an Privatsphére. Der Gartenpool ist eine GFK-Wanne mit einem
hochwertigen Keramik-Coating ausgestattet und wird Ihnen im Sommer ein besonderes
Lebensgefihlt vermitteln. Mehrere AuBensitzbereiche fligen sich selbstverstandlich in das
Gesamtbild ein.

Dieses Haus richtet sich an Kaufer, die kein Projekt suchen, sondern ein fertiges, hochwertiges
Zuhause mit Substanz und Charakter. Es ist weder ein klassisches Einfamilienhaus von der Stange
noch ein kurzfristiger Trendbau, sondern eine seltene Kombination aus Raum, architektonischer
Haltung und zeitgemaBer Technik — in dieser Form und Qualitat nur sehr selten am Markt verfligbar.

Lage

Die Immobilie liegt in einer etablierten, ruhigen Wohnlage von Wasserburg am Inn, einer der
architektonisch und historisch reizvollsten Kleinstadte Oberbayerns. Die Stadt ist gepragt durch ihre
auBergewohnliche Altstadtlage auf einer nahezu vollstandig vom Inn umschlossenen Halbinsel und
verbindet gewachsene Strukturen mit zeitgemaBer Infrastruktur.
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Wasserburg befindet sich rund 55-60 Kilometer 6stlich von Miinchen sowie etwa 25 Kilometer
ndrdlich von Rosenheim. Diese Position macht den Standort besonders attraktiv fir Familien und
Berufstatige, die bewusst im hochwertigen Umland leben méchten, ohne auf Anbindung und
Versorgungsqualitat zu verzichten.

Verkehrsanbindung

Die liberregionale Erreichbarkeit ist sehr gut: Uber die B 304 besteht eine direkte Verbindung in
Richtung Miinchen und Traunstein, Uber die B 15 Richtung Rosenheim und Regensburg. Die Fahrzeit
nach Miinchen liegt — abhangig von Tageszeit und Verkehr — bei etwa 45 bis 50 Minuten.

Der Bahnhof Wasserburg (Reitmehring) ist an das regionale Bahnnetz angebunden; von dort
bestehen regelmaBige Verbindungen mit Umstieg Richtung Miinchen. Die durchschnittliche Fahrzeit
betragt rund 90 bis 120 Minuten. Innerstadtisch sorgt ein gut ausgebautes Busnetz fir kurze Wege.

Infrastruktur &amp; Versorgung

Wasserburg verfligt Gber eine vollstandige, gewachsene Infrastruktur: Einkaufsmdoglichkeiten fur
den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Banken sowie ein vielfaltiges gastronomisches Angebot
sind im Stadtgebiet vorhanden. Die historische Altstadt bildet das kulturelle und wirtschaftliche
Zentrum und bietet neben Einzelhandel auch Cafés, Restaurants, Markte und Veranstaltungen. Die
Wege dorthin sind kurz und sowohl fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad oder Bus gut erreichbar.

Bildung &amp; Familienfreundlichkeit

Die Stadt gilt als Schul- und Bildungsstandort mit Gberdurchschnittlichem Angebot. Vorhanden sind
mehrere Grundschulen, eine Mittelschule, eine staatliche Realschule, ein Gymnasium sowie eine
Fach- und Berufsoberschule (FOS/BOS). Ergadnzt wird das Angebot durch Kindergéarten,
Kinderkrippen und Betreuungsmaoglichkeiten. Die Bildungsinfrastruktur ist ein wesentlicher
Standortvorteil flir Familien mit langfristiger Perspektive.

Freizeit &mp; Lebensqualitat

Die unmittelbare Nahe zum Inn, weitlaufige Uferbereiche, Rad- und Spazierwege sowie Griinanlagen
bieten einen hohen Erholungswert. Sportvereine, Kulturveranstaltungen, Museen und ein aktives
Vereinsleben pragen das soziale Umfeld. Gleichzeitig bleibt Wasserburg liberschaubar, ruhig und
personlich — ein Standort, der Urbanitat und Natur in ausgewogener Form verbindet.

Die Lage steht fir dauerhafte Wohnqualitat in einem gefestigten Umfeld, kombiniert mit sehr guter
Infrastruktur, hoher Familienfreundlichkeit und solider Anbindung an den GroBraum Minchen.
Wasserburg am Inn bietet damit ein Wohnumfeld, das sowohl emotional als auch rational Uberzeugt
- heute wie langfristig.

Sonstige Angaben

Wir freuen uns, lhnen dieses Objekt bei einem Besichtigungstermin ausfihrlich vorzustellen. Aus
rechtlichen Griinden bitten wir Sie, fur Ihre erste Kontaktaufnahme mit uns das Kontaktformular des
Portals zu nutzen, auf dem Sie diese Immobilie gefunden haben. Finestep bietet dieses Objekt
provisionspflichtig zum Kauf an. Fir die vom Eigentimer Gbernommenen Objektdaten ibernimmt
Finestep keine Gewahr in Bezug auf die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser
Informationen. Irrtum und Zwischenverkauf ist vorbehalten. Die Kauferprovision in Hohe von 1,79%
inkl. 19% USt. ist verdient und fallig mit Beurkundung des notariellen Kaufvertrages. Ist lhnen das
von Finestep nachgewiesene Objekt bereits bekannt, ist dies Finestep schriftlich spatestens
innerhalb von flnf Werktagen unter Nennung der Quelle und des Nachweisdatums mitzuteilen.
Samtliche Unterschriften und Mitteilungen haben auch bei Ubermittlung per Telefax und E-Mail lhre
Rechtsglltigkeit. Als Gerichtsstand wird Minchen vereinbart sowie die Anwendung Deutschen
Rechts. Alle Angaben nach bestem Wissen und nach Angabe des Verkaufers. Irrtum und
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Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine Vorabinformation, als Rechtsgrundlage gilt

allein der notariell abgeschlossene Kaufvertrag Finestep Immobilien GmbH Humboldtstr. 8 81543
Minchen www.finestep.de

Architektur mit Geschichte, Komfort auf aktuellem Neubau-Niveau Seite7 /11



immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

..suchen, finden, einziehen. https://www.immostar.de/expose/knagpnuy

IMMOBILIEN

Architektur mit Geschichte, Komfort auf aktuellem Neubau-Niveau Seite 8 /11



immostarde

suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/knagpnuy

e o P \ e o o 1sen ; -
= eufidwigsfeld | ! m"{ S ~ = / 3 s \ )
P iy I A i s [l e e BT\ i
e Fasanerie 55 S in/r] wr%m’ _Pliening i e o A panetten 7 I 5}_5 BN 7 ﬂAs;ha‘uN::::::Ih"ug
M lnterfohring . aben | / Burgrain f > Kraiburg am
Wilba 7o g = Landsham marl/:t hwaben L Forstern L Burer: R j‘:.s_nmsnam rehdorTbel > L g
L i B e bei £ L Stmln.;lmmgqr N ool L IR i
ﬁ}thneim inch Poing 4 inni ) i Jettenbach
/ D Poing Mitbach S e | £
nﬂe"ﬂ'mm" e ey 2 Haag in Oberbayern
L ;_//Dw/eulam JAnzing o aitenbeth aragantjin Taufireten
] SR oLengmoos. 5 iR
2056 € 73 & fgweitsenleln Ebs;suetrger T | ‘ A Schermannsd (5_ /
> ey \ Parsdorfer Hart ors! e 2 ¢ \\ ==
o L TdenngGronsdor Jl T e XANE unsrE AN
Grohadern Ramersdorf ~= el ] - ! N\ R ol 7 2
[ 5 S Albaching Soyen b S ! Waldhauser
isried ;7 7/ At gtz I i ,_& ¥ C\.9° e et I iy
: / A ;is‘i‘h&mnc —aBaldham o 3 (X Peterskirch
g 'ﬁlE""Eﬂ . PH ﬁl‘?"‘&’k\‘ vmg’m[“h N s q“;l!ggﬂl rti = :T?lf%ﬂorstmg ’\f\u‘f fEI
~j 5 S e S P ~ Sglharting = ingsForstin i
/\\ / % | \\\%Nwﬁhfrg ? . Kirchseeon Ebersherg \ T _Schnaitsee Emenst
| Unterhachitg ottobrunn _ W T C | Westerhotz
s i aﬁflﬁl;:genhmnn < E!’\j; | \\\ \ e
Tl:ufkir(hen 7 % / Grafing bei Miinchen ‘ ¥
-, % =4 Neukirchstockach { e Fila e ¥ & 9 j/ ienberg
S o 5 - a3
e ﬂbgrha:lﬁﬁ*‘ﬁ-ﬁﬂ Hohenkirchen- | JOberpframmern L oRettenbach grieohawean, N Ebrm
| oDeisenhofen Siogertsbrunh [ \ < g / N\
A \ ~ g { =)
StraBlach \ oBrunnthal tgmating Bk o 0 Rabepden—— aly
- 7 _ Emmering) 4 s b Lobing T
anschiftlam jDirmhdar. Aling | & ~ gQriesstatt Amerarig ¥
oOberbi Hofolding )\ Glonn = (7= Rottam Inn Schonstétt t
_Oberbiberg o ) iHghenthann § * (e8) p / > _Pittenhart Seean
Aving { A T i iy
1 \ i g
" 7h % 2 S A RS Truc
A Fhe gAnthigling W ostermiinchen Halfing SHslvEiE Y 2!
\ GroBhelfendorf— Ay \. & Vogtareuth = P =
4 j P i Rotter Forst =Y f
\ - o C Tuntenhausen ) J Seebruck
N | § hn' Schechen Sochtenau Petrfifsan’ oot [ o
o 56
JFeling Ll kreustrae el Tattenfausen ages LJ, I
aggel?nhm (bei o Maxtriner | &9 o Hemhof 5
e 5 Feldkirchen- Kirchdorf am ¢ ) BadEndorf ongpuner  inspampche
g i o ) ngearﬁam _Haunpold GroBkaralinenfeld Prutting - Antwort |  Chiemsee
9] TN W i = 4 SO ey A / Chiemsee
intenbers gy Hnlzk‘in: elgrainden | i‘% * Bruckmihl joyoigmiite Melaching My s v 3 Vﬁ"“mﬂsg\ﬂ‘
\ "c/ i) Sitterdarching agen : ek Simssee £ i ol
tsried ¢ // d ~ lochham "ﬁ\i’%m gy Bad Aibling (i |_SchioBberg 5 | ¥ vegrewinsee
St letEbil Groﬂham:ennin% Sl T swilling .~ Kolbermoor g enlteilg )} < Prien am ?‘25. a1
i o ; - 1
Zellgr ald 7 Osterwarngau f Riederi ° i
\ adhewies Z Obervarngau N, Irschenierg [ Menalt el L L _Sillhyben (222 - ~Feldues
X oy v N A netendan -ty gl S st © mapz.com - Multicolor BaseMap - Map Data: Openstreethdap ODbL

Gaste-WC
2,39 m?

Biro
13,80 m?

Vorraum
2,36 m?

Kochen/Essen
27,69 m?

20,51 m?*
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Kinderbad
4,10 m?

e
=lternbad

.

Eltern
18,83 m?
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Keller
ca. 10,93 m?

Werkstatt
13,92 m?
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Keller
ca. 11,51 m?

Technik

15,80 m?
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