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Salzburg Aigen — Salzburg

Wohnen wie es mir gefallt 1-2 Fam.Haus /
Arbeiten+Wohnen, Aigen

Objektnummer: MR2024H0506

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 2.490.000 EUR + ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 805 m?
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Auf einen Blick

MR2024H0506 2.490.000 EUR

nach Vereinbarung Einfamilienhaus

5 3 % vom Kaufpreis,
4 zuzuglich 20 % Ust.
3 Massiv

1972 ca. 217 m?

2 x Freiplatz, 2 x gerzasie, Gaste-WC,
Garage arten’-

mitbenutzung,
Einbauktche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
01.12.2029
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Grundrisse

Doppelgarage
ca. 25,40 m?

Heizraum Tankraum
ca.6,20 m*

Zimmer

ca. 32,20 m? Vorraum ca. 7,20 m?

Zimmer
ca. 17,20 m?

Terrasse ca. 50 m?
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WC ca.
1,20 m?
s Bad ca.l
Schlafzimmer 2 Vorraum
390m "
ca. 16,40 m? ca. 7,80 m
Vorraum

I\ ca. 7,60 m?

KS 7
Wohnzimn’:er Wohnktiche
ca.29m ca. 17 m?

—

Balkon ca. 16 m*
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DF

Lager/
Dachschrage DF

Dachzimmer
ca. 12 m?

DF

Dachstudio
ca. 40,20 m?

DF
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Ein erster Eindruck

1-2 Familienhaus in erstklassiger, naturverbundener Stadtlage, Aigen Grundstiick 805
mz2, Wohnnutzflache ca. 217 m2im EG, OG, DG (kein KellergeschoR), zuziglich
Stiegenhaus, Sud-West-Terrassen ca. 50 m2, Doppelgarage ca. 25,40 m2 und 2-3 freie
PKW-Stellplatze. Die Liegenschaft mit stattlichem Wohnhaus in massiver Bauweise und
auBBergewdhnlicher Raumaufteilung, befindet sich in einer Sackgasse in sonniger
Ruhelage, im grinen Aigen. Lassen Sie sich begeistern von den vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten: als Einfamilienhaus mit groRzigigen Raumen, 2- bzw. 3-
Familienhaus auf 3 Wohnebenen oder Arbeiten und Wohnen in einem Geb&ude. Der
Eingang fuhrt Sie ins helle Stiegenhaus und weiter in den grof3en Vorraum, von dem die
derzeit 2 SUd-Ost und Suid-West situierten XL-Zimmer zuganglich sind (3 Raume sind
maoglich). Beide Zimmer sind mit eleganten Holzdielenbdden und mit jeweils
angrenzendem Bad ausgestattet. Zudem befindet sich im Sid-West-Zimmer ein
Abstellraum samt Fenster. Beide Bader sind mit eleganten wei3en Fliesen sowie Wanne,
Waschtisch, Toilette und Fenster ausgestattet. Vor den Badern liegt jeweils ein eigener
Flur. Das Erdgeschol} bietet eine vielfaltige Nutzung; als eigene Schlafebene oder als
Buro, Praxis, Kanzleiraume odgl. Mit geringem Aufwand entsteht eine Wohneinheit mit
Wohnkiiche, Wohnzimmer, Bad und Schafzimmer. Der Heiztechnik- sowie ein OlI-
Tankraum sind vom Vorraum zuganglich. Vom separaten Stiegenhaus ist die Wohnung
im Obergeschol3 zugénglich. Der gerdumige Flur bietet einen grof3en offenen Vorraum,
der als Abstell-, Wirtschaftsraum oder XL-Schrankbereich Verwendung findet. Die
einladende, geraumige Wohnktiche ist komplett ausgestattet und bietet einen XL-
Essplatz; der ideale Platz fir geselliges Beisammensein mit Familie und Freunden. Das
angrenzende einladende Wohnzimmer ist mit Parkettboden und eleganten, alten
Holzmdbel im barocken Stil eingerichtet. Der davor liegende, ca. 16 m? grof3e Eck-Balkon
ist nach Siden und Westen ausgerichtet. Das grof3ztigige Schlafzimmer bieten viel Platz
flr ein grof3es Doppelbett und XL-Kleiderschrank. Das kleine Bad ist mit Wanne,
Waschtisch und Fenster ausgestattet. Eine separate Toilette mit Waschbecken ist
ebenfalls vom Flur zuganglich. Das spater ausgebaute Dachgeschol3 (ohne
baubehordliche Bewilligung), liegt im 2. Stock und ist wie die beiden darunter liegenden
Wohnebenen Uber das Stiegenhaus zuganglich. Der enorme Dachraum ist mit eleganten
Landhausdielenboden ausgestattet. Ein Fenster und zwei Dachfenster bietet ein helles
und gemiitliches Ambiente. Ein weiteres Zimmer, ausgestattet mit Wasser-Anschluss ist
angrenzend situiert. Weiters befindet sich in der Schrége ein Lagerbereich. Die herrliche
grof3e und blickgeschitzte Gartenflache bietet viel Platz fiir lhre personliche Gestaltung,
zudem ist reichlich Platz fir einen groRen Pool, uvm. Ein kleiner Steingarten mit
dahinterliegender Gartenhititte im Westen, ist eine weitere Besonderheit und grenzt an




die Gartengeratehutte an. Fir Pkw’s ist die Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor
an der Zufahrt situiert und verfiigt tGber einen Ausgang in den Garten; weiters 2 (3) freie
PKW-Stellflachen. Baujahr ca. 1972-1973 Energieausweis - bis 11.12.2029: HWB 149 -
fGEE 2,09
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Ausstattung und Detalils

- Stiegenhaus in beige/braunem Marmor und angepassten Steinstufen

- gepflegte Parkettbdden

- elegante, neuwertige Eichen-Dielenbdden

- 2 Bader in Weil3 mit Fenster, Wanne, Waschbecken und WC im EG

- ca. 50 m2 Sud-West-Terrasse, Belag mit groRformatigen Steinplatten

- grol3er, gepflegter Garten

- urspriingliches Bad im OG mit Fenster, Wanne, Waschbecken

- separates WC mit Waschbecken im OG

- Kiiche samt bestehender Tischler-Kicheneinrichtung, XL-Essplatz und Buffet
- XL-Wohnzimmer mit Holzmobel ausgestattet

- grofBer Balkon Sid- und Westausrichtung

- Schlafzimmer mit Teppichboden, Einbauschrank, Doppelbett und zwei Nachtkastchen
- ausgebautes Dachstudio und ein weiterer Raum mit Wasseranschluss

(keine Baubewilligung vorliegend):

- Doppelgarage und 2-3 Pkw-Stellplatze im Freien

- Gartengeratehaus

Betriebskosten:

Derzeit Leerstand, daher nur Grundsteuer vom Magistrat Salzburg: € 68,60 im Quartal.
Weitere Gemeindeabgaben sind: Kanalgebuhr und Abfallentsorgungsgebihr
sowie Wassergebuhr: Salzburg AG (dzt. 183,8701 cent/m3 + USt.)

zuzuglich Ol-Heizung - Verbrauch ca. 2.500-3.000 | jahrlich

Betriebskosten sind verbrauchsabhangig
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Aigen ist eine der begehrtesten Wohnlagen im Stidosten der
Landeshauptstadt Salzburg. Die Villenlage mit malerischer Landschaft und grof3ziigigen
Griunflachen bietet einen Mehrwert an Wohnqualitat. Ob Einkauf, Freizeit oder Erholung
ist hier im Umfeld rasch erreichbar. Ob mit Rad entlang der Salzach oder mit dem Bus,
die Altstadt ist rasch erreichbar, ebenso die Stadtberge. Der angrenzende Gaisberg im
Osten ist die grine Lunge der Stadt Salzburg und sorgt in Aigen fur ein lebenswertes und
landliches Umfeld im Stadtgebiet. Zum Wandern, Skitouren gehen, Mountainbiken oder
Paragleiten in unberthrter Natur, ist der Gaisberg der ideale Ort zum Kraft tanken und
Entspannen und bei Jung und Alt gleichermal3en beliebt. In Aigen entstanden zwischen
1850 u.1914 prachtige Villen mit groRen Parkanlagen, wie z.B: - Villa Walburga (Lambert,
erbaut 1863), die heutige - Trapp-Villa, bekannt durch Sound of Music. Die Familie Trapp
hat in dieser Villa gelebt. - Villa Griinbichlhof (erbaut 1855) - Villa Schmederer (erb.
1887), - Villen Honsig und Erlenburg uvm. - Schloss Aigen mit seiner prachtvollen Allee
und dem herrlichen Griinareal Die Aigner Kirche: vorerst gotisch und 1691 barockisiert;
1717 folgte der erste barocke Hochaltar. Die Orgel gilt in der Salzburger Orgellandschaft
als Raritat. Im Naturpark Aigen wurden von 2016 bis 2018 alte Weganlagen, die Einblick
in die historische Nutzung bieten, erneuert, sowie besondere Aussichtslagen freigelegt.
Freizeit, Sport und Erholung liegen im direkten Umfeld und die Altstadt ist auf kurzen
Wegen erreichbar. - Beste Infrastruktur, alles fur den taglichen Bedarf ist in ca. 5
Autominuten erreichbar - nur ca. 10 Autominuten oder mit dem Bus bis zur Altstadt -
optimale Verkehrsanbindung: ca. 10 Min. zur Autobahn, - S-Bahn- u. Busanschluss
fuBlaufig erreichbar - in knapp drei Stunden in Wien und in zwei Stunden in Miinchen
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katrin Kossler

Nonntaler Hauptstral3e 59 Salzburg
E-Mail: salzburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




