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Auf einen Blick

AM-290426 2.390.000 EUR

ca. 389 m2 Villa

5 3% zuziglich MwSt
4 Massiv

3 Terrasse, Gaste-WC,
1977 Suna, famin,

mitbenutzung,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung 1977
29.07.2035
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Ein erster Eindruck

Das als Griinland gewidmete Hauptgrundstiick samt darauf errichteten Einfamilienhaus
umfasst eine Gesamtflache von 1600 m2 und befindet sich am Ende einer Sackgasse.

Es bietet dadurch ein hohesMaR an Privatsphare. Uber ein Tor gelangt man auf die
Auffahrt, diedirekt zum Objekt fuhrt.

Fur dasHaus gibt es eine Einzelbewilligung.

Direkt angrenzend erweitert ein idyllisches Grinland mit ca. 2.045 m2 die Flache und schafft
ein Gefuhl von Weite und Freiheit.

Mit einer Gesamtflache von rund 3.645 m2 prasentiert sich die Liegenschaft als seltene
Gelegenheit flir Menschen, die Natur, Ruhe und grof3ziigigen Freiraum schatzen.

Die stark sanierungsbedirftige Villa mit einer Wohnflache von 389 m2 befindet sich in
leichter Hanglage und erstreckt sich tGber drei Ebenen.

Eine Doppelgar age befindet sich rechter Hand, der Haupteingang in das Haus linker Hand.
Dieser fUhrt ins Untergeschoss mit einer Gesamtflache von 156 m2. Ur spriinglich wurde
dieses Stockwerk als Ordination genutzt und umfasst mehrere Raumlichkeiten

unter schiedlicher Gr6l3e, ein kleines Badezimmer mit Waschbecken und WC, sowie einen
Heizraum mit Olheizung.

Uber ein Stiegenhaus gelangt man in den eigentlichen Wohnbereich. Dieser beeindruckt
durch eine offene Gestaltung mit Galerie zum oberen Stockwerk.

Auf dieser Ebene befinden sich mit einer Flache von 155 m2 die Kliche, zwei Kinderzimmer
sowie ein Badezimmer und ein separates WC.

Wenige Stufen weiter 6ffnet sich der grof3ziigige, Dach hohe Wohnraum mit einer
beeindruckenden Fensterfront in Stidausrichtung und einem Kamin, der speziell in den
kalten Monaten fir eine angenehme Wohnatmosphar e sor gt.

Von hier auserreicht man dierund 37 m2 grol3e Terrasse.

Eineweitere Treppefihrt in das obere Geschoss mit Gesamt 78 m2. Dort befinden sich das
Hauptschlafzimmer mit Ankleidebereich sowie ein gerdumiges Badezimmer (ca. 16 m2).
Zusatzlich steht ein Gastezimmer zur Verfligung, von dem aus man Zugang zu einem
grof3zigigen Balkon hat.

Das Objekt befindet sich in einem alteren Zustand und ist stark sanierungsbedtirftig, bietet
jedoch grof3es Potenzial fur individuelle Gestaltung und M oder nisierung.
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Ausstattung und Details

- Sonderbaubewilligung fir das Hausim Grunland

- AulBergewohnlich schone Lage im Stadtteil Aigen

-Nahe dem Schloss Aigen am Ende einer Sackgasse

- Leichte Hanglage mitten im Griinen

- Hauptgrundstiick 1600 m2 mit bebauter Flache von 232 m2
- Angrenzendes Gr Unlandflache mit 2.045 m2

Waldflache mit ca. 568 m2 und Gartenflache mit ca. 1.477 m2
- Gehobene Gegend mit Einfamilienhdusern

- Die Liegenschaft ist im stark sanierungsbedirftigen Zustand
- Gute Infrastruktur durch Stadtndhe und Anbindung zur
Autobahn in Richtung MUnchen, Wien und Kartnen

- Perfekte Ausflugsmoglichkeiten durch die Gaisber gnahe

- Wanderungen durch den Wald und Salzachnahe
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich im wunder schénen Stadtteil Aigen, nur einen
Katzensprung vom Schloss Aigen entfernt, am Ende einer Sackgasse mit uneinsichtigem
Grundstiick und im wahrsten Sinneim Grinen umringt von Baumen und wunder voller
Natur.

DasHausbietet durch die leichte Hanglage von der Terrasse aus einen herrlichen Blick Gber
die Stadt Salzburg und das umliegende Bergpanorama.

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch ihre griine, gepflegte Wohnatmosphére und
die unmittelbare Néhe zur Natur aus.

Zahlreiche Spazier-, Lauf- und Radwege entlang der Salzach ergénzt durch
Erholungsgebiete rund um den Gaisberg liegen in direkter Umgebung und offerieren ideale
M dglichkeiten fur Freizeit- und Outdoor aktivitéten.

Die L age vereint naturnahes Wohnen mit hervorragender Infrastruktur:

in wenigen Gehminuten entfernt liegt ein L ebensmittelgeschéaft, weitere
Einkaufsmoglichkeiten sind mit dem Auto in Klirze erreichbar.

Die Salzburger Altstadt sowie der Bahnhof sind sowohl mit dem Auto als auch mit den
offentlichen Verkehrsmitteln schnell erreichbar.

Die Autobahnanbindung ist ebenfalls hervorragend. Die Auffahrt zur West Autobahn Al ist
in wenigen Fahrminuten erreichbar und ermdglicht eine schnelle Verbindung Richtung
Wien, M Uinchen sowie das Salzburger Seengebiet. Auch die Tauer nautobahn A10 ist bequem
zu erreichen und bietet somit eine optimale Anbindung in den Siiden Osterreichs sowie zu
den beliebten Ski- und Ferienregionen.

Ideal fur Familien, Paare und M enschen die grof3ziigiges und ruhiges Wohnen im Grinen
mit ausgezeichneter Anbindung und Infrastruktur verbinden mochten.

Das Objekt bietet vielfaltige M dglichkeiten zur individuellen Gestaltung und Uber zeugt
durch ein weitlaufiges Raumkonzept, eingebettet in eine wunder schdne Naturlandschaft mit
perfektem Ausblick.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Katrin Kossler

Nonntaler Hauptstral3e 59, A-5020 Salzburg
Tel.: +43662 - 26 59 75
E-Mail: salzburg@von-poll.com
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