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Gartenglick gesucht und hier gefunden! 2-Zimmer-Garten-Wohnung in Toplage
Leopoldskron Flachen: 54,89 m2 Wohnflache, 33,30 m2 Gartenflache nach Siden
ausgerichtet, ein zugeteiltes Kellerabteil ca. 8 m2, allgemeine Besucherparkplatzt,
Garagenplatze zur Miete (zw. € 40-80) Attraktive Erdgeschosswohnung in bevorzugter
Stadtlage von Leopoldskron. Die Immobilie befindet sich in einem kleinen Wohnhaus mit
nur 12 Wohnungen (zwei Hauseingdnge 6 WE) Die gemutliche 2 Zimmer-Wohnung im
Erdgeschold bietet eine perfekte Raumaufteilung. Der zentrale Punkt dieser Immobilie ist
das geraumige Wohn- und Esszimmer mit angrenzendem privaten Garten, der nach
Suden ausgerichtet ist. Dieser Aul3enbereich schafft zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten,
ideal als Riickzugsort zum GeniefRen und Entspannen. Hier erwartet Sie ein Garten zu
Ihrer personlichen Gestaltung. Ein weiteres Highlight ist das ansprechende sanierte
Badezimmer. Die hellen, dezenten Fliesen schaffen eine angenehme Atmosphare. Die
praktische, urspringliche Kiiche ermdglicht effizientes Arbeiten. Eine Sanierung wird
empfohlen. Ein gro3zlgiger Vorraum bietet Platz fir Ihre Garderobeneinrichtung. Der
angrenzende Abstellraum sorgt flr zusatzlichen Platz fir Haushaltsgegenstéande und
anderen Utensilien. Erganzt wird das Raumangebot durch eine separate Toilette, die zur
Funktionalitat der taglichen Nutzung beitragt. Zudem ist der Wohnung ein Kellerabteil mit
einer Flache von etwa 8 m2 zugeordnet, das viel Stauraum bietet. Hier finden Sie ein
durchdachtes und praktisches Raumangebot, in einer sehr beliebten Stadtlage. Die
Kombination aus Wohnqualitat, Lage und privatem Garten macht dieses Objekt zu einer
interessanten Wahl fur Kaufer, die Wert auf Wohnqualitéat legen. Die Lage in
Leopoldskron Gberzeugt durch ein harmonisches Umfeld. Dank der sonnigen und ruhigen
Umgebung lasst sich hier das stadtische Leben mit dem Vorteil von Ruhe und Erholung
verbinden. Die N&he zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufs- und
Freizeitmdglichkeiten, wie das nahe LEPI - Leopoldskroner Freibad - und das nahe
Altstadtzentrum, steigert die Attraktivitat dieser Wohnlage.
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- gepflegte Parkettbdden

- cremeweil3e / hellgrine Fliesen im Bad

- eigene Gastherme im Badezimmer (Wartung der Gastherme wird empfohlen)

- Rollladen an allen Fenstern und Ttren

- privater Garten mit 33,30 m2 nach Siiden ausgerichtet

- Kliche mit Holzfronten - Sanierungsbedarf

- teilmobliert

Betriebskosten: derzeit € 175,84 (wenig bewohnt - eine Person). Enthalten sind:

€ 29,82 Verwaltungskosten

€ 63,24 Ricklagenansparung

€ 72,54 Betriebskosten

€ 10,24 Ust.

Betriebskosten sind verbrauchsabhangig.

zuziglich ca. € 50 Gas-Heizungskosten

GUTHABEN der Riicklagenansparung: € 115.500,- per 2.5.2025

Geplante Sanierung Holzbalkone (dzt. bekannte Kosten ca. 23.000,-) ca. Sommer 2025.
Keine weiteren bekannten Mangel beim Objekt - Angaben der Hausverwaltung Die
Salzburg vom 2.5.2025.

Energieausweis: HWB 70 kWh/m?2a - FGEE 1,44 - glltig bis 21.02.2032
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Leopoldskron ist ein besonders bevorzugtes Wohngebiet in der Stadt Salzburg.
Leopoldskron ist im Stidwesten der Stadt Salzburg gelegen und verfugt Gber weitlaufige
grine Wiesen und Acker. GenieRen Sie hier ausgedehnte Spaziergiange und
Radausflige in die Natur. Sport und Freizeitmdéglichkeiten finden Sie bei einer
Wanderung auf den Ménchsberg, zur Festung, einer herrlichen Bergtour auf den nahen
Untersberg oder einer Erfrischung im nahen Leopoldskroner Freibad. Zahlreiche Radweg
sind im gesamten Salzburger Stadtgebiet vorhanden. Fir kulturelle Angebote ist die
Mozart- und Festspielstadt Salzburg besten bekannt. Das nahe gelegene, prachtige
Schloss Leopoldskron begeistert nicht nur mit interessanten geschichtlichen Aspekten
sondern auch mit der herrlichen Parkanlage. Der davor liegende, malerische
Leopoldskroner Weiher ladt zu bezaubernden Spaziergangen ein und kann auch
fischereisportlich genutzt werden. Mit Auto, Rad oder Bus sind Sie rasch im geselligen
Treiben der Mozartstadt. Kulinarisch verwdhnen lassen Sie sich nach einem
Einkaufsbummel in einem der zahlreichen Cafe’s oder Restaurants. Ins Altstadtzentrum
fahren Sie mit dem Bus oder Rad in ca. 10 Minuten. Ein Spaziergang zu Fuf3 in die
Altstadt ca. 30 Minuten. Zur Autobahnanbindung und zum Salzburger Mozartflughafen
fahren Sie mit dem Auto ca. 12 Minuten. Nach Munchen fahren Sie mit dem Auto ca. 1
Stunde 45 Minuten, nach Wien ca. 3. Stunden.
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E-Mail: salzburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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