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Salzburg

Grol3zugiges Einfamilienhaus ideal zum Wohnen
und Arbeiten
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Dieses bezaubernde Einfamilienhaus erstreckt sich tber drei gro3ziigige Etagen und
befindet sich in einer ruhigen und privaten Einfamilienhaussiedlung. Es bietet sowohl
Komfort als auch eine hervorragende Lage — ideal fir Familien oder als langfristige
Investition. Auch die Mdglichkeit der Aufteilung Wohnen und Arbeiten ist perfekt
gegeben. Erdgeschoss: Beim Betreten des Hauses werden Sie von einem gerdumigen
Eingangsbereich mit Garderobe empfangen, der in ein offenes Vorhaus tbergeht. Ein
lichtdurchfluteter Raum, der derzeit als Musikzimmer genutzt wird, bietet viele
Gestaltungsmaoglichkeiten. Zusétzlich befindet sich ein weiterer Raum mit etwa 30 m2 auf
dieser Ebene. Ein separates WC rundet das Raumangebot ab. Obergeschoss: Im ersten
Stock erwartet Sie ein helles und einladendes Wohnzimmer mit Zugang zu einem Balkon,
der einen schonen Ausblick bietet. Die angrenzende, gut geschnittene Kiiche bietet
ausreichend Platz fur einen grofRen Esstisch. Zudem finden Sie hier ein gemiitliches
Schlafzimmer und ein separates WC. Ein Tageslichtbad mit Badewanne, Waschbecken
und Bidet vervollstdndigt das Raumangebot. Dachgeschoss: Das oberste Stockwerk
beherbergt zwei weitere Schlafzimmer und ein Badezimmer mit Dusche, Waschbecken
und WC, das sich ideal fur Familienmitglieder oder Géaste eignet. Auch ein
Kiichenanschluf3 ist bereits vorhanden. Kellergeschoss: Das Haus ist vollstéandig
unterkellert und bietet eine grof3ztigige Nutzflache von etwa 86 m2. Hier befindet sich eine
Einliegerwohnung, die mit einer eigenen Kiche sowie einem Badezimmer mit Dusche,
Waschbecken und WC ausgestattet ist. Der Dachboden bietet zusétzlichen Stauraum
von 35 gm AulBBenbereich: Ein besonderes Highlight des Hauses ist der weitlaufige
Garten, der viele Nutzungsmaoglichkeiten bietet — sei es flir entspannte Stunden im Freien
oder fur gartnerische Aktivitaten. Zudem gibt es eine Garage, die ausreichend Platz fur
ein Auto bietet. Das Haus wurde Uber die Jahre hinweg kontinuierlich instand gehalten
und modernisiert. Zu den wesentlichen Malinahmen gehdéren: 2004: Erneuerung des
Daches inklusive mehrfach isolierter Dachfenster 2011: Installation einer
Photovoltaikanlage sowie einer Warmepumpe 2012: Umfassende thermische Sanierung
des Gebdaudes, einschliel3lich neuer Fenster und einer hoch isolierenden AufRenhdille.
Erwahnenswert ist, dass das Haus aufgrund der starken Isolierung auRRerst
energieeffizient ist ( Energieklasse A) und daher die Betriebskosten sehr niedrig sind.
Energieausweis: HWB: 49 kWh/m?a fGEE: 0,55 Die Betriebskosten sind
verbraucherabhangig: - Grundsteuer: € 39,60 - Kanalgebuhr: € 37,20 - Abfallgebihr: €
10,30 - Strom / Wasser / Heizung: € 258,17
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- Ruhige Wohngegend

- Zentrale Lage

- Knapp 230 gm Wohnflache
- Einliegerwohnung im Keller
- 3 Badezimmer

- Luft/Wasser- Warmepumpe
- Photovoltaikanlage

- geringe Betriebskosten

- helle Raume

- groRRer Garten

- Garage
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Liefering: Umgeben von schicken Ein- und Mehrfamilienhausern liegt das Haus in
herrlicher Ruhelage und trotzdem sind Sie auf kurzem Weg in der Salzburger Innenstadt
sowie rasch auf Autobahn Richtung Miinchen und Wien. Die Staatsgrenze zu
Deutschland ist ebenfalls in wenigen Autominuten erreichbar. Beste Infrastruktur
Einkaufen, Gastronomiebetriebe, Banken, Fitness, Bus etc. sind in wenigen Minuten
fuBlaufig oder mit Rad erreichbar. Das Einkaufszentrum "Europark™ ist in nur 8
Autominuten erreichbar und bietet alles fiir den taglichen Bedarf, der Salzburger
Flughafen in ca. 12 Minuten. Die Grundschule VS Liefering | liegt im Ortszentrum Alt-
Liefering und ist in 3-4 Minuten mit dem Auto und in etwa 12 Minuten zu Ful3 oder per
Bus erreichbar. Die Mittelschule Liefering erreichen Sie in ca. 18 Minuten per Bus oder
ca. 10 Minuten mit dem Auto. Mehrere Kindergarten sind in Liefering vorhanden, der
nachstgelegene liegt ca. 6 Gehminuten von der Liegenschaft entfernt. Hier finden Sie
eine lebenswerte Wohnlage mit winschenswerter Infrastruktur.
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Katrin Kossler

E-Mail: salzburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




