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Auf einen Blick

MR2024H0301 1.980.000 EUR
ca. 227 m? Landhaus
nach Vereinbarung 3%

Vermittlungsprovision

8 -
vom Kaufpreis

4 zuzigl. 20 % Ust.

3 Massiv

ca. 80 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: MR2024H0301 - 5084 Grofl3gmain

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Ol
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Ein erster Eindruck

Landhaus Surprise - pures Wohnvergniigen in Grol3gmain Wohnen in naturnaher
Umgebung, in herrlich sonniger Ruhelage mit Blick auf das deutsche Lattengebirge und
den Untersberg - unweit der Stadt Salzburg und nur ein Katzensprung nach Bad
Reichenhall. Gute Infrastruktur, Bus, Kindergarten, Volksschule und Einkaufen in
wenigen Minuten ful3laufig erreichbar, ca. 15 Fahrminuten in die Stadt Salzburg
Grundstick 791 m2, Wohnnutzflache ca. 277 m2 EG, OG u .DG, ca. 90 m?2 KG, Garten ca.
500 m2 Von der geraumigen Diele ist das lichtdurchflutete, bis in den Giebel offene
Wohnzimmer zuganglich. Hier erdffnet sich der Blick in die attraktive Galerie. Geniel3en
Sie zudem den Ausblick auf die zur Stdseite gelegene Terrasse und dem herrlichen
Garten. Der reprasentative Wohnbereich ist bestens geeignet fur geselliges
Beisammensein mit Freunden und Familie. Der Kamin mit Glassichtfenster sorgt hier ftr
zusatzliche wohlige Warme an kalten Tagen und wird vom kuscheligen Kaminzimmer en
suite beheizt. Durch eine doppelfliigelige, elegante Holztire ist das gerdaumige
Esszimmer zuganglich und fihrt weiter in die bestens ausgestattete Braal-Kiiche, die mit
Speis punktet und einen weiteren Zugang zur Terrasse und Garten bietet. Die Terrasse
verfugt Uber zwei Sonnenplatze und einen lUberdachten Platz, mit herrlichem Blick aufs
Deutsche Lattengebirge und dem schon angelegten Garten. Im Erdgeschol? befindet sich
zudem ein Abstellraum, eine Garderobe und das Gaste-WC. Die offene Stiege fuhrt Sie
in die Privatebene im Obergeschol3. Die beeindruckende Galerie bietet einen besonderen
Arbeitsplatz mit Aussicht. Ein groRes Kinderzimmer ist tiber einen separaten Vorraum
zuganglich, der mit Schanknische ausgestattet ist. Zudem sind hier ein helles
Wannenbad und ein separates WC situiert. Das gemiitliche Schlafzimmer spendet
erholsame Nachtruhe und ist mit extra Ankleide eingerichtet. Das Bad en suite mit
Waschtisch, Wanne, Dusche, WC und Fenster, bietet alles fur einen guten Start in den
neuen Tag. Ein weiteres Zimmer findet vielseitige Verwendung; als Kinderzimmer, Buro,
Hobbyraum udgl. Von der Galerie im Obergeschol3 ist Uber eine Holzstiege die
Einliegerwohnung im Dachgeschol3 zuganglich. Vom kleinen Vorraum ist das geraumige,
lichtdurchflutete Wohnzimmer situiert, das mit Einbauschranken in der Schrage punktet.
Ein kuscheliges Schlafzimmer und das kleine, helle Bad mit Dusche, Waschtisch und
WC, begeistert mit imposanter Glasfensterkonstruktion. Das Kellergeschol3 bietet einen
grofRen Hobbyraum mit Sauna und dem daneben liegenden Weinkeller. Ein grol3er
Lagerraum fuhrt weiter in den XL-Wirtschaftsraum, der Anschlisse fir zwei
Waschmaschinen und Trockner bietet. Im Heizraum wurde 2016 eine neue Heiztechnik
eingebaut. Brenner, Warmwasserboiler sowie die Zuleitungen wurden erneuert. Dahinter
liegt der Tankraum mit dem 5.000 L Oltank. Eine Einzelgarage sowie Carport mit
angebautem Gartengerateraum und der ansprechende Vorgarten komplettieren die




eindrucksvolle Liegenschatft, in herrlicher Lage GroR3gmain. Betriebskosten: monatlich
dzt. ca. 364,- inkl. Gemeindeabgaben (Wasser, Kanal, Grundsteuer, Abfallbeseitigung)
ca. € 164,- und Heizkosten ca. € 200,-. Zuzgl. Versicherung, Holz etc. Betriebskosten
sind Verbrauchsabhéngig. Energieausweis in Arbeit
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Ausstattung und Detalils

- Braal-Kuche in Cremeweil3

- Terrakotta-, Laminat- und Fliesenbdden

- drei Bader mit cremefarbigen, weil3en Fliesen
- Gastetoilette im EG

- Kamin mit Sichtglas

- FuRbodenheizung und Radiatoren, 2 Heizkreise
- Ol-Zentralheizung

- Kabel-TV und Sat-Anlage im DG

- Sauna

- Garage, Carport und zwei freie Stellplatze

- Baujahr 1985

- Energieausweis: HWB 89, fGEE 1,37
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Alles zum Standort

GroRgmain ist eine Gemeinde im Bundesland Salzburg im Bezirk Salzburg-Flachgau und
liegt auf den Auslaufern des Untersbergs direkt an der Grenze zu Bayern. Die
Staatsgrenze zu Deutschland stellen der Weil3bach im Westen, sowie die Gemeinde
Bayrisch Gmain auf der anderen Uferseite dar. Grol3gmain hat derzeit 2640 Einwohner.
Der Dorfcharakter ist hier noch erhalten. Es befinden sich mehrere Gasthauser, ein
Supermarkt, Bank und Cafes, sowie Arzte in der Gemeinde. Besonderheiten sind z.B. die
Plainburg, die Marienkirche mit dem Mariengarten oder der Josef Meinrad-Park.
Supermarkt: fuBlaufig erreichbar in ca. 10 Gehminuten - 500 m Kindergarten: fu3laufig
erreichbar in ca. 12 Gehminuten, ca. 550 m Grundschule: fu3laufig erreichbar in ca. 11
Gehminuten, ca. 400 m Die Mozartstadt Salzburg liegt ca. 15 Fahrminuten mit dem Auto
entfernt, den Flughafen erreichen Sie in 10 Fahrminuten mit dem Auto oder Bus.
Reichenhall liegt nur wenige Fahrminuten entfernt. Auch das bayrische Berchtesgaden
mit dem Konigssee erreichen Sie in ca. 18 Kilometer Entfernung. Eine der altesten
Burgruinen Osterreichs, der Grafen von Plain, ist nicht nur das Wahrzeichen von
Gro3gmain, sie bietet auch einen fabelhaften Blick auf die Ortschaft und die fantastisch
umliegende Bergwelt. Im "Salzburger Freilichtmuseum Grof3gmain" erwarten Sie auf ca.
50 ha 100 wieder errichtete Originalbauten aus wunderschénen Bauernhdofen,
Landwirtschaft und Handwerk. Nehmen Sie sich die Zeit und begeben Sie sich auf eine
Zeitreise durch sechs Jahrhunderte, auf der Sie Salzburgs landliche Vergangenheit
entdecken. GroRgmain, Naturpur unweit des Untersbergvorlands ist ein Geheimtipp flr
naturnahes Wohnen nahe der Mozart- und Festspielstadt Salzburg. Wien erreichen Sie in
ca. 3 Stunden mit dem Auto. Nach Miinchen fahren Sie ca. 1,5 Stunden.




Objektnummer: MR2024H0301 - 5084 Grofl3gmain

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




