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Auf einen Blick

MRCG2023WO0501A 465.000 EUR

ca. 77,84 m? Etagenwohnung
nach Vereinbarung 3% zzgl 20% USt

4 Massiv

3 ca. 0 m?

1 Gaste-WC, Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
03.03.2033

Fernwarme
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Grundrisse

Zimmer

Schlafzimmer
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Ein erster Eindruck

Highlight - 4 Zimmer-Wohngenuss — Herrnau Sie werden begeistert sein von der
schicken 4-Zimmer-Wohnung in erstklassiger und ruhiger Salzburger Stadtlage Herrnau,
mit bester Infrastruktur und Busanbindung. Die 4-Zimmer-Wohnung befindet sich in der
zweiten Wohnetage, mit 77,84 m2 Wohnflache plus West-Loggia 5,29 m2, ein zugeteiltes
Kellerabteil ca. 4 m2 und allgemeine PKW Stellplatze sowie ein sonnig ruhiger
Allgemeingarten. Die elegante Wohnung wurde 2016 generalsaniert und mit moderner,
offener Kiiche und einem zusatzlichen Abstellraum sowie hellen Wohnraumen auf neuen
Glanz gebracht. Vom Vorraum sind alle Wohnraume einzeln zuganglich. Das Herzstlick
ist der helle, gemutliche Wohnraum mit hibschem Essplatz. Hier geniefl3en Sie geselliges
Beisammensein mit Familie und Freunden. Die offene und bestens ausgestattete IKEA-
Kiche samt Marken-Elektro-Geraten macht das Zubereiten Ihrer Speisen zum reinen
Vergnugen. Die sonnige Loggia mit herrlichem Ausblick ist vom Wohnzimmer aus
begehbar. Das kuschelige Schlafzimmer punktet mit perfektem Raumschnitt. Das gut
geschnittene Zimmer bietet ausreichend Platz fur ein Doppelbett und einen grof3ztigigen
Kleiderschrank. Das ansprechende Bad in Weil} ist mit bodenbiindiger Dusche samt
Glas-Spritzschutzwand, modernem Waschtisch, WC und Fenster ausgestattet. Zwei
weitere helle Raume erganzen das umfangreiche Raumprogramm und sind als Kinder-/
Gastezimmer, Buro uvm. verwendbar. Zwei Abstellraume, einer davon mit
Waschmaschinenanschluss und ein weiteres separates Gaste-WC mit Waschtisch
erganzen das durchdachte Raumensemble. Die nahe Hellbrunner Allee und der
Botanische Garten im nachsten Umfeld der Universitat laden zum Entspannen und
gemdtlichen Spazieren gehen oder Laufen ein. Fir lhren taglichen Bedarf steht das
Zentrum Herrnau mit vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomiebetrieben, Béckerei,
Arzten und gegenlberliegender Apotheke in kurzer Gehdistanz zur Verfliigung. laufende
Adaptierungen am Wohnhaus wie z.B. Fassade, Fenster und Lift Baujahr: ca. 1965/ 67
Verhandlungsbasis: € 465.000,00 Der Rucklagenfond liegt per 01.01.2024 bei Uber €
90.000,00 Monatl. Betriebskosten derzeit: € 435,16 (aufgrund der hohen
Rucklagenansparung) inklusive Fernwéarme-Heizkosten € 82,39 und Betriebskosten €
213,72 HWB: 62 kWh/m?2a - fGEE: 1,24
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Ausstattung und Detalils

- perfekter Raumschnitt mit West-Loggia

- Eichendielenbdden

- helle Fliesen in Kuche und Vorraum

- elegante, grof3formatige, weil3e Fliesen mit graufarbiger Bordire im Bad und Gaste-WC
- Bad / WC - Sanitarausstattung Villaroy und Boch

- zwei Toiletten

- zwei Abstellraume in der Wohnung und ein Kellerbateil

- IKEA Kiche mit Markengeraten z.B. Siemens, Bauknecht, Bosch

- Markise

- abgehangte Decken mit LED-Beleuchtung und moderne Lampen sind im Kaufpreis
inkludiert

- Fernwarme-Heizung
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Alles zum Standort

Angrenzend zum Salzburger Innenstadtbereich Nonntal befindet sich in stdlicher Lage
der Stadtteil Herrnau. Das naheliegende Landschaftsschutzgebiet sowie die Hellbrunner
Allee, die bis zum Schloss Hellbrunn fihrt, sind ein enormer Erholungswert in dieser
zentralen und sehr beliebten Stadtlage. Viele Einkaufsmdglichkeiten bietet das Zentrum
Herrnau, mit seiner Auswahl an Supermarkten, einer Schneiderei, diverse Restaurants,
einer Backerei, einer Bank und Arzten. Das kulturelle Angebot der Mozart-Stadt Salzburg
bietet viele Veranstaltungen im Festspielhaus, Landestheater uvm. und ist auf kurzem
Weg erreichbar. Fir Freizeit-Aktivitaten steht in kurzer Gehdistanz die Hellbrunner Allee
zur Verfugung. Fur sportliche Aktivitaten wie Radfahren und Laufen finden Sie an der
nahen Salzach mit dem Uferweg bis nach Hallein ein ansprechendes Angebot. Ein
sportlicher Spaziergang auf die Festung Hohen Salzburg fir Bewegungsbegeisterte.
Oder flanieren Sie gemdutlich durch den botanischen Garten der Naturwissenschaftlichen
Fakultat, lassen Sie sich begeistern vom enormen Erholungswert durch eine Vielzahl von
Pflanzen und Tieren in herrlich griner Umgebung. Fir Badefreunde stehen das nahe,
ganzjahrig nutzbare Ayabad und im Sommer das Leopoldskroner Freibad zur Verfligung.
Der angrenzende, familienfreundliche Minigolfplatz ist zudem ein besonderes Vergnigen.
Nachstgelegener Kindergarten in ca. 260 m Gehdistanz, ist in ca. 3 Minuten erreichbar.
Volksschule Herrnau in ca. 350 m ful3laufig 4 Minuten. Franz-Flockner-Spielpark ums
Eck. Mehrere Busverbindungen ins Zentrum, zum Hauptbahnhof und stadtauswarts sind
in wenigen Gehminuten erreichbar. In 7 Minuten sind Sie an der Autobahn und in 18
Minuten am Salzburger Mozart Flughafen. In ca. 1,5 Stunden nach Minchen und in ca. 3
Stunden nach Wien.
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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




