Seeham / Innerwall — Salzburg

Naturliebhaber - Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung - Seeham

CODE DU BIEN: MR2025H0801

‘ VON POLL
P

n-poll.com

PRIX D'ACHAT: 790.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 184 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 800 m?




CODE DU BIEN: MR2025H0801 - 5164 Seeham / Innerwall — Salzburg

En un coup d'ceil

La propriété

Informations énergétiques
Plans d'étage

Une premiere impression
Détails des commodités
Tout sur I'emplacement

Contact




CODE DU BIEN: MR2025H0801 - 5164 Seeham / Innerwall — Salzburg

En un coup d'cell

MR2025H0801
ca. 184 m2

7

5

2

3 x surface libre, 1 x
Garage

790.000 EUR
Maison rurale

3 % vom Kaufpreis
zuzuglich 20 % Ust.

Charpente en bois

ca. 100 m2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé 1988
07.09.2026

Chaleur
géothermique

Lors de la création du
document, son
diagnostic de
performance
énergétique n'était
pas encore
disponible.
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Plans d'étage

l
J

Wohnzimmer
ca.37,5m?

Terrasse
ca. 31 m?

=]

B :]

ca. 26 m?

:

: .
‘\
|
!
Essplatz &\.

B

Schlafzimmer
,  Kiiche ges.

u\\ ca. 12,5 m?

Kinderzimmer
ca. 144 m

2
Garderobe
ﬂ ca. 2,8 m?

[Vorraum

J 2
i -
A 5 ca.13m

{ / 0
i ©
{dt L) -
Windfang]_l
ca.24m
7 &~z

1

! |
: é
m.

I

\J

Kinderzimmer
ca. 104 m




‘ VON POLL

RITECTC=) ,
- wneusbe] _H_ veles |
wineJsyeydsHIM
1
< Q Aol e
— 11 wneusbeq
o _—
;W L "8 WNewoA |
— -
N
[l e -
d wneJssau||ap/eunes

L[w gL e

\ O m 19be 7 gm— Q
L. quyda)

—L/. WG/ e , Q
O ... L @] || o

peg /oM

Lt
N

www.von-poll.com

| |

LW L'yl ed
Jswwiz / oing

LW g'gL e

" w ‘sl e
' /_ £
\ Wg uayd0)/usuyom

Jawiwizje|yds




CODE DU BIEN: MR2025H0801 - 5164 Seeham / Innerwall — Salzburg

Une premiere impression

Willkommen im grof3zuigigen Landhaus, das mit einer Wohnflache von ca. 184 m2 auf 800
m2 Grundsttick, vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten bietet. Das freistehende Haus
Uberzeugt mit durchdachter Raumaufteilung, solider Bauqualitat und zeitgemafer
Ausstattung. Durch die kombinierte Holzbauweise (Baujahr 1988) mit nachhaltiger
Haustechnik erflllt das Gebaude 6konomische und 6kologische Ansprtiche.

Im Erdgeschol? auf ca. 130 m2 befinden sich 4 Zimmer, Kiiche mit XL-Terrasse und
Garten. Im Untergeschol3, durch die Hanglage gut belichtet, liegt eine 3-Zimmer-
Einliegerwohnung (bewilligter Wohnraum) mit ca. 54 m? mit eigenem Hauszugang und
Gartenteil.

EG: Herzstlick ist das lichtdurchflutete Wohnzimmer, das mit auergewdhnlicher
Raumhohe und groRen Fensterfronten punktet. Die angrenzende XL-SiUd-Terrasse bietet
einen herrlichen Grinblick ins griine Umfeld und in den Garten; Lieblingsplatz im Freien,
zum Relaxen mit Familie und Freunden.

Elegant prasentiert sich die weitlaufige Kiiche mit groRem Essplatz. In der modernen
Nobilia-Kiiche mit hochwertigen E-Geraten, wird das Kochen zum Vergniigen. Der
angrenzende Essplatz mit modernem Kachelofen ist Treffpunkt fur Familie und Gaste.
Der Kachelofen mit flieBendem Ubergang von Kiiche zum Wohnraum schafft ein
angenehmes Raumklima.

Das kuschelige Schlafzimmer mit Terrassenzugang bietet erholsame Nachtruhe. Zwei
weitere Zimmer dienen als Kinder- oder Gastezimmer, eines davon mit Terrassenzugang.
Das elegante Badezimmer mit moderner Ausstattung, wie Waschtisch samt zwei
Waschbecken, Badewanne, bodenbtindige Dusche sowie Toilette und Fenster, bietet
alles fUr einen guten Start in den neuen Tag. Die separate Géstetoilette mit
Waschbecken, der gerdaumiger Vorraum samt Garderobe und Windfang ergdnzen das
grof3ztigige Raumprogramm im EG.

Durch eine kleine Schleuse ist die Garage, die Platz fir einen groRen PKW und
Fahrrader bietet sowie der Zugang in das UntergeschoR erreichbar.

UG: Hier liegt die gerdumige Einliegerwohnung, mit separatem Auf3enzugang; bestens
geeignet fir Mehrgenerationenwohnen, fir Aupair-/Pflegepersonal oder Riickzugsraum
fur Heranwachsende. Sie bietet einen Wohnraum mit Pantrykliche, angrenzendem
Schlafzimmer mit Zugang ins Duschbad mit Waschtisch, WC,
Handtuchtrocknerheizkorper und Ful3bodenheizung. Ein weiteres Zimmer (dzt. Blro) ist
als Wohn-/Schlaf-/Gasteraum vielseitig verwendbar.




Das EG wird mittels Erdwarme/Sole-Heizung (Baujahr 2005) zentral beheizt. Fir wohlige
Warme in der Einliegerwohnung sorgt ein neuwertiger Pelletsofen im UG.

Ein heller Wellnessraum, der mit Sauna und separater Dusche ausgestattet ist, bietet
eine Oase zur Entspannung und zum Relaxen nach hektischen Tagen.

Weiters stehen im UG ein geraumiger Wirtschaftsraum, 2 groRe Raume als Hobby- oder
Lagerraume, eine kleiner Lagerraum, Technikraum und der Vorraum zur Verfligung.

Pluspunkte: Glnstige Betriebskosten. Ausreichend Platz fiir Gartenliebhaber,
Spielbereiche und Erholung im privaten Rahmen.

Die Modernisierung im Jahr 2018 wie neuwertige Oberflachen in den Wohnraumen,
zeitgemale Sanitarausstattung und die moderne Kiiche sowie die Adaptierung der
Einliegerwohnung, erméglichen eine unkomplizierte und rasche Ubernahme.

Das hiibsche Landhaus liegt am Ende einer Sackgasse angrenzend zum Griinland, in
einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet. XL Garage und 3 freie PKW-Stellplatze.

Einkaufsmoglichkeiten, Schule, Strandbad und Gemeindezentrum sind mit dem Auto in 5
Fahrminuten erreichbar.
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Détails des commodités

Auf einer Ebene im EG:

- Nobilia Kiiche in Weil3 mit besten E-Geraten wie Bosch ausgestattet

- Kachelofen in modernem Design von Kiche bis ins Wohnzimmer

- moderne Sanitarausstattung in den zwei Badern

- hochwertiger, heller Vinylboden

- Parkettboden im Wohnzimmer

- elegante graue Fliesen im Bad, modern kombiniert mit Holz

- 2 Waschbecken, Waschtisch, Wanne, Dusche, Toilette u. Fenster im Bad
- separate Gastetoilette mit Handwaschbecken

- Wellnessraum im UG mit Sauna, Dusche u. Fenster

- Erdwarme/Sole-Heizung mit Elektrischen Pumpenbetrieb Baujahr 2005
- Solaranlage fur Warmwasser

Einliegerwohnung im UG:

- hochwertiger, heller Vinylboden

- neuwertige Pantrykiiche

- Pelletsofen der alle Ra&ume beheizt

- Duschbad mit Toilette, Handtuchtrocknerheizkorper u. FuRboden-Hzg.

- Direktzugang in den unteren Garten

- Aul3enstiege vom Garten zur Garage

Weiters KellerrAume:

- Wirtschaftsraum mit WM- und Trockneranschluss sowie Heiztechnik

- Technikraum mit Warmwasserboiler

- zwei grol3e Hobby-/Lagerraume u. ein weiterer kleiner Lagerraum
Energieausweis:

HWB 76, fGEE 1,37 erstellt 14.10.2016 - vor Adaptierung der UG-Einliegerwohnung.
Betriebskosten:

- Gemeindeabgaben monatliche ca. € 110,-, d.s. Wasser, Kanal, Abfall, Grundsteuer
- zuzuglich Strom fiir Betrieb der Pumpe der Erdwéarme-Sole-Heizung und
Haushaltsstrom

- plus Pellets fur Beheizung der Einliegerwohnung

- plus Geb&udeversicherung

Betriebskosten sind verbrauchsabhangig.




CODE DU BIEN: MR2025H0801 - 5164 Seeham / Innerwall — Salzburg

Tout sur I'emplacement

Seeham — idyllisch direkt am Obertrumer See, eine kleine sympathische Gemeinde, die
viel bietet.

Die Gemeinde Seeham liegt im Flachgau, im Salzburger Trumer Seengebiet, und
befindet sich direkt am Westufer des Obertrumer Sees.

Die Stadt Salzburg ist ca. 19 km entfernt und mit Auto oder Bus rasch erreichbar.

Seeham bietet den herrlichen Obertrumer See mit dem einladende Strandbad, der zum
Schwimmen, Segeln und Surfen einladt. Erholsame Wander- und Radwege und die
bekannte Seeblhne mit dem Spiel auf dem See erganzen das Angebot um die
Seeregion.

Die Region inmitten des Salzburger Flachgaus bietet ein herrlich landliches Leben mit
guter Infrastruktur. Vielen Freizeitmoglichkeiten, wie z.B. die Drei-Seen-Galerie,
Radfahren, Laufen am Obertrumer See, der Hochseilpark oder lieber einen ausgiebigen
Spaziergang. hier sind viele Mdglichkeiten flr jedes Alter geboten. Mehrere Gaststatten
verwohnen Sie mit kulinarischen Koéstlichkeiten.

Bioladen im BioArt-Campus Seeham, Kramerei, Olmihle, Trafik und Blumenladen
befinden sich im Ortszentrum. Ein gro3er Einkaufsmarkt ist im angrenzenden Obertrum
erreichbar.

Grundschule, Kindergarten, Strandbad, Gemeindeamt befinden sich im Ortszentrum und
sind mit dem Auto in etwa 5 - 8 Fahrminuten erreichbar.

Nur 5 km bis nach Mattsee mit dem Einkaufsangebot einer modernen Landgemeinde,
nahe der Festspielstadt Salzburg.

Das Stadtzentrum erreichen Sie mit dem Auto oder Bus in etwa 20-25 Minuten.
Der Flughafen Salzburg ist ca. 26,5 km entfernt und in etwa 35 Autominuten erreichbar.

Wien befindet sich in ca. 300 km Entfernung. Mit dem Auto ca. in 3 Std. 20 Minuten
erreichbar.

Minchen liegt ca. 153 km entfernt und ist in 2 Stunden per Auto erreichbar

Wohnen am See bedeutet Leben in der Natur. Das Trumer Seenland mit Obertrumer




See, Mattsee und Grabensee sowie der unberihrten freien Natur ringsum, ein absoluter
Traum. Leben, wo andere Urlaub machen.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Katrin Kossler

Nonntaler Hauptstral3e 59, A-5020 Salzburg
Tel.: +43 662 - 26 59 75
E-Mail: salzburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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