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Exposée

Bauernhaus mit Kultgaststatte
83242 Reit im Winkl
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Hinweis

Alle Angaben beruhen auf Informationen des Verkaufers.

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege Gbernimmt keinerlei Haftung fir evtl. nicht oder
nicht mehr zutreffende Angaben.

Der erfolgreiche Verkauf des Anwesens sowie anderweitige Sachverhaltsanderungen sind dem
BLfD unverztglich mitzuteilen. Die Beschreibung des Denkmals (Objektexposé) wird dann auf
entsprechenden Hinweis des Verkaufers entfernt werden. Schaden, die durch unterlassene oder
fehlerhafte Informationen des Verkaufers entstehen, sind von diesem zu tragen.
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© (BLfD) Historische Aufnahme des Gasthauses ,Zum Kuhstall®
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Traumimmobilie der Volksmusik -
Das ehem. Kultrestaurant ,Zum Kuhstall“ in Reit im Winkl!

© M. Mansfeld

Gesamtnutzflache: ca. 933 m? Grundstucksflache: ca. 1.466 m?
Gastroflache: Lokal im EG: ca. 238 m? Barim UG: ca. 127 m?

Wohnflache: ca. 342 m? Ladenflache: ca. 226 m? (ca. 163 m? + 63 m?)

Uberregional bekannte Gaststitte der Volksmusiksingerin Maria Hellwig in Reit im Winkl
Servus, Griezi und Hallo! Das hat man friher oft gehdrt in dem weit Uber die Landesgrenzen hinaus
bekannten Gasthaus ,Zum Kuhstall“ in Reit im Winkl. Lange Jahre war die von Maria Hellwig und
ihrer Tochter betriebene Gaststatte ein Hotspot der volkstiimlichen Musik. In einem der altesten
Bauernhduser des beliebten Ferienortes an der Grenze zu Tirol ist sie zu finden. Der
denkmalgeschutzte Wohnteil des traditionellen Traunsteiner Gebirgshauses wurde 1766 in
Massivbauweise errichtet. In seinem Wirtschaftsteil entstand 1964 das Restaurant-Café ,Zum
Kuhstall, dessen ,Kuhstall Bar® im Untergeschoss bei Prominenten aus Sport, Kultur und Politik sehr
beliebt war. Heute bietet das traditionelle Bauernhaus mit Wohn-, Gastronomie- und Gewerbeteil in
bester Innerortslage vielfaltige Moglichkeiten fur eine Neunutzung. Es liegt nun an lhnen, ob im
,Kuhstall“ schon bald wieder ein Jodler erklingt!



Das Baudenkmal
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Ehemaliges Bauernhaus mit denkmalgeschutztem Wohnteil

Zustand: Altbau, sanierungsbeduirftig

Bauernhaus mit Wohnteil, Gastronomie & 2 Ladenlokalen

Gewolbe im EG

Holzfenster

Holzdielen, Steinboden, Parkettboden, Kunststoffboden

2 Giebellauben
Garten
23 Stellplatze (2 davon in einem Carport)

Bergblick

Energieausweis fir ein Baudenkmal nicht notwendig
Haustyp: Massivhaus mit Blockbaugiebel
Energietrager: Fernwarme

Zentralheizung, Kachelofen

Denkmalschutz-Afa

Sanierungs-Afa

Kapitalanlage

3,57 % inkl. gesetz. MwSt.
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Traditionelles Traunsteiner Gebirgshaus mit Wohn- und Gastronomieteil
Ihr zukUnftiges Anwesen kann auf eine bemerkenswerte Geschichte zurlckblicken.

Bereits im Jahr 1523 durfte das ehemalige ,Edermaier-Anwesen” am historischen Ortsstidrand
von Reit im Winkl entstanden sein. Nachdem das urspringliche Bauernhaus einem Brand zum
Opfer fiel, wurde es im Jahr 1766 neu errichtet. Daran erinnert noch heute das Portalgewande
aus Stein Uber dem rundbogigen Eingangsportal an der Giebelseite. Das lokaltypische Bauern-
haus vom Typus eines spatbarocken Traunsteiner Gebirgshauses prasentiert sich seither als
stattlicher, zweigeschossiger Massivbau mit verputztem Blockbaugiebel. Sein auerst anspre-
chender Frontgiebel beeindruckt durch seine breite Giebellaube, seine originale Hochlaube so-
wie sein weit Uber 3 Meter vorkragendes Giebelvordach mit profilierten Pfettenkdpfen. Eine Rei-
he baulicher Details — wie die historischen Fenster und die Giebellaube — wurden im Laufe des
19. und frihen 20. Jahrhunderts den damaligen Bedurfnissen angepasst. Dabei hat der heute
denkmalgeschutzte Wohnteil stets sein historisches Erscheinungsbild bewahrt und seine einneh-
mende Ausstrahlung behalten. Der ruckwartige Wirtschaftsteil hingegen, in dem zum Teil noch
PreuRisches Kappengewodlbe erkennbar ist, wurde im Jahr 1964 von der bekannten Volksmu-
siksangerin Maria Hellwig und ihrem Mann zum Restaurant-Café ,Zum Kuhstall“ umgebaut. Zu-
dem entstanden im Obergeschoss zwei Ladengeschafte an der Gebauderlckseite, die Uber eine
Aulentreppe zuganglich sind.

Auch im Inneren ist die Faszination des historischen Gebaudes in allen Ecken und Winkeln spur-
bar. Der denkmalgeschutzte Wohnteil erschlie3t sich von seiner Giebelseite. Durch das mittig
angebrachte, rundbogige Eingangsportal gelangen Sie in den traditionellen Flez, der sich durch
sein weit gespanntes Tonnengewdlbe auszeichnet. Wahrend der Boden aus vielfarbigem Natur-
steinbruch aus den 1950er Jahren stammt, sind an den Wanden und im Gewdlbe noch originale
Putz- und Farbschichten erhalten. Vom Flur gelangen Sie zur Linken in die traditionelle Bauern-
stube mit ihrer einpragsamen Deckenvertafelung. Auch hier sind noch Originalputze zu finden.
Auf die ehemalige Stube folgen die Kiiche sowie zwei Wohnraume zur Rechten des Eingangs.
Eine einlaufige Treppe — eine sog. ,Himmelsleiter — fuhrt weiter ins Obergeschoss, wo 4 weitere
Wohnraume sowie ein Badezimmer und ein separates WC auf Sie warten.
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Auf den Wohntrakt folgt der Gastronomiebereich im ehemaligen, nicht denkmalgeschutzten Wirt-
schaftsteil. Dieser ist sowohl vom Wohnteil als auch Gber einen separaten Eingang zuganglich.
Uber einen kleinen Vorraum mit anschlieRender Garderobe gelangen Sie in den groRen Gast-
raum, dem sich ein Nebenzimmer sowie eine Gastro-Kuche anschlie3en. Dazu bieten weitere
Nebenraume beste Moglichkeiten zum Betreiben einer Gastronomie. Im Untergeschoss ist die
sog. ,Kuhstall Bar” zu finden, in der ehemals die Créme de la Créme der Gesellschaft ein und
aus ging. Das Obergeschoss, das vom Wohn- und Gastronomiebereich wie auch Uber eine se-
parate AulRentreppe zuganglich ist, wurde zuletzt zu Wohnzwecken in Form eines kleinen Ein-
zimmerapartments als auch gewerblich durch 2 Ladengeschafte genutzt. Der abschlieliende
Dachbereich GUber dem Wohn- und Wirtschaftsteil ist derzeit nicht ausgebaut und bietet gro3zligi-
gen Stauraum.

Attraktive Nutzungsmaoglichkeiten fur ein wahres Stiick Heimatgeschichte

Jubeln, Jodeln und GenielRen! Das war im ,Kuhstall“ von Reit im Winkl uber Jahrzehnte Pro-
gramm. Ob Sie an dieser Tradition festhalten oder neue Wege beschreiten mochten, liegt nun in
Ihrer Hand. Das historische Bauernhaus des 18. Jahrhunderts erdffnet Ihnen vielfaltige Moglich-
keiten, um in dem bekannten Ferienort in den Chiemgauer Alpen Zeichen zu setzen. Ob Sie da-
bei an die FortfUhrung der Gastronomie, eine Wohnnutzung oder eine anderweitige gewerbliche
Nutzung denken, bleibt weitgehend lhnen Uberlassen. Das historische Erscheinungsbild des orts-
bildpragenden Bauernhauses soll dabei jedoch fur weitere Generationen erhalten bleiben.

Zur Realisierung lhrer Plane ist eine Renovierung des Gebaudes notwendig. Nach Angaben des
Maklers verfligt das Gebaude Uber eine ausgezeichnete Bausubstanz. Die Haustechnik — Hei-
zung-, Sanitar- und Elektroinstallationen — bediirfen jedoch einer Uberholung.

Zudem ist an eine denkmalgerechte Sanierung des historischen Wohnteils zu denken. Hierbei
sollten sowohl der bauzeitliche Grundriss als auch die Fassaden und die wandfeste Ausstattung -
wie Gewodlbe, Putze, Treppen, Tlren etc. — erhalten bleiben.

Eine Umnutzung des Anwesens ist generell — in Absprache mit den zustandigen Behorden —
maoglich. Hierbei kann an einen Ausbau des Dachgeschosses mit denkmalvertraglicher Auf3enge-
staltung gedacht werden. Im nicht denkmalgeschutzten ,Wirtschaftsteil“ bestehen im Inneren gro-
Re Freiheiten.
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Beachtliches Grundstiick in bester Innerortslage
Ihr zukUnftiges Anwesen liegt auf einem ca. 1.466 m? gro3en Grundstlck in bester Ortskernlage.

Beste Erreichbarkeit in einem der beliebtesten Touristenorte der Bayerischen Alpen ist gegeben.
Zugleich liegt das Anwesen nicht an einer Hauptverkehrsstralde, wodurch auch die Moglichkeit
einer ruhigen Wohnnutzung besteht.

Neben einem Biergarten an der Westseite gehdrt ein ansprechender Garten an der Giebelseite
zum Anwesen. Weiter verfligt dieses Uber 23 Stellplatze (davon 2 Carport-Platze).

Der nordéstlich angebaute Bau, in dem derzeit die ,Milchbar® beheimatet ist, ist nicht Teil der
zum Verkauf stehenden Immobilie.

Forderung

Das Anwesen liegt in einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet. Fur das Gebaude kommen Zu-
schusse (z. B. aus staatlicher Stadtebauforderung sowie kommunaler Férderung) in Betracht.
FUr den denkmalgeschutzten Teil kommen nach Wahl des einkommensteuerpflichtigen Denk-
maleigentimers Steuererleichterungen nach 7h EStG oder §§ 7i, 10f, 11b EStG bzw. nach § 10g
EStG in Frage (d. h. Instandsetzungsausgaben konnten binnen 10 Jahren zu 90 % abgesetzt
werden). Zudem kdonnen auch Mittel im Rahmen der Denkmalférderung ggf. in Anspruch genom-
men werden.
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Traumlage in den Chiemgauer Alpen

Diese einzigartige Immobilie wartet im Zentrum von Reit im Winkl, dem beliebten Urlaubsort in
den Chiemgauer Alpen, auf Sie. Der ca. 2.400 Einwohner zahlende Héhenluftkurort auf ca. 700
m Hohe liegt im Kaiserwinkl direkt an der Grenze zu Tirol. Eingebettet in die umliegende Berg-
landschaft — mit dem Wilden Kaiser, dem Zahmen Kaiser und dem Untersberg in der unmittelba-
ren Nachbarschaft — lasst der bekannte Berg- und Wintersportort keine Winsche offen. Zu jeder
Jahreszeit sind Sonne, Ruhe, Erholung und ein uneingeschranktes Freizeitvergniigen garantiert.
Zugleich zeichnet sich das malerische Bergdorf durch seine sehr gepflegten, oft jahrhunderteal-
ten Bauernhofe im Chiemgauer Stil aus, die diesem Ort seinen unverwechselbaren Charakter
verleihen. Ob Bergfex oder Wintersportliebhaber, Reit im Winkl ist genau der richtige Ort, um
sich einen Lebenstraum in den Bayerischen Alpen zu erfullen!

Alle Annehmlichkeiten des taglichen Lebens finden Sie direkt in Reit im Winkl. Das Bergdorf bie-
tet Ilhnen ein breites Spektrum an Einkaufsmdglichkeiten, ein Arztehaus, zwei Banken und ein
vielfaltiges Gastronomieangebot. Grundschule und Kindergarten befinden sich direkt im Ort. Zu
weiterfUhrenden Schulen nach Marquartstein und Traunstein bestehen Busverbindungen .

Das Freizeitangebot in Reit im Winkl und Umgebung ist nicht zu Ubertreffen. Daflr sorgen das
beschilderte Wanderwegenetz mit seinen Premiumwanderwegen, das ausgedehnte Netz an Nor-
dic-Walking-Strecken, das Radwegenetz fur Mountain- und E-Biker, der Hausbachfallklettersteig,
das Langlaufstadion mit Skating und klassischen Loipen, diverse Winterrodelbahnen, die Snow-
tubeanlage sowie die Bergsesselbahn und die Skiliftanlagen auf der Winkelmoos-Alm. Selbstver-
standlich durfen auch ein Freibad, ein Hallenbad sowie eine Tennishalle nicht fehlen. Wer dazu
Erholung beim Golfen sucht, der ist auf dem grenziberschreitenden Golfplatz (Bayern -Tirol) im
Ortsteil Birnbach, der Indoor-Golfanlage oder dem Minigolfplatz in Reit im Winkl herzlich willkom-
men. Zudem kommen auch Geschichte und Kultur durch die zahlreichen Museen — vom Skimu-
seum bis zum Sakralmuseum im Kirchenspeicher — an lhrem neuen Wohnort nicht zu kurz.
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Hervorragende Verkehrsanbindung

Eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung ist in Reit im Winkl dank der Nahe zur A8 (Minchen -
Salzburg, Ausfahrt Bernau) und zur Inntalautobahn A93 (Rosenheim - Kiefersfelden, Ausfahrt
Oberaudorf/Niederndorf) gewahrleistet. Nur eine Viertelstunde trennt Reit im Winkl von Unter-
wossen (ca. 12 km) oder Marquartstein (ca. 15 km). Auch in Késsen (ca. 7 km) oder Walchsee
(ca. 13 km) in Osterreich kommen Sie in ca. 15 Minuten an. Traunstein (ca. 38 km) und der
Chiemsee (ca. 25 km) liegen etwa eine halbe Fahrstunde entfernt. Fir den Weg in die Landes-
hauptstadt Minchen (ca. 110 km) missen Sie ca. 90 Minuten, fur die Strecke nach Salzburg (ca.
73 km) etwa eine Stunde einplanen.

Auch an den OPNV ist Reit im Winkl gut angebunden. Von Ubersee am Chiemsee oder Prien
bestehen Busverbindungen. Die nachstgelegenen Bahnhéfe finden Sie in Prien oder Ubersee
am Chiemsee (Bahnstrecke Munchen - Salzburg) oder Ruhpolding (Bahnstrecke: Minchen -
Traunstein - Traunstein - Ruhpolding).



© (BLfD) Historische Aufnahme des alpenlandischen Anwesens



© (M. Mansfeld ) Enemalige Gaststube
im friheren Wirtschaftsteil

© (M. Mansfeld) Ehemals gemditliches Restaurant mit
typisch bayrischem Charme
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© (M. Mansfld) Malerischer Frontgiebl mit Giebel- und | H



mit historischem Flair
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© (M. Mansfeld) Stilvoll angepasste Kiche



© (M. Mansfeld) Uriger Kachelofen mit
Sitzbank

© (M. Mansfeld) Traditionelle Zimmer mit regionaltypi-
schem Mobiliar



© (M. Mansfeld) Stilvoll gestalteter Wohn-
bereich
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© (M. Mansfeld) Gem{tlicher Essbereich



