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Lichtdurchflutetes Ein- bis REZAX

Zweifamilienhaus in ruhiger
Lage und Nahe zum Golfplatz

NussenseestraBBe, 4820 Bad Ischl
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{ Weiterfihrende
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Lage und Umgebung

Das Grundstiick umfasst eine Flache von 1.112
m? laut Grundbuch und zusétzlich ein Drit-

tel der privaten ZufahrtsstraBe. Der vorhandene
Garten, bepflanzt mit diversen Strauchern und
Baumen, und die groBziigigen Terrassen bieten
genugend Platz fur erholsame Stunden und ge-
sellige Anlasse. Der tolle Ausblick auf die um-
liegende Bergwelt des Salzkammergutes voll-
endet die schdne Lage.

Die Liegenschaft befindet sich zwischen der
Kulturhauptstadt Bad Ischl (ca. 6km) und der
Region Wolfgangsee (ca. 6km) in ruhiger Lage,
unweit des Salzkammergut Golfclubs.

RE/MAX Bad Ischl

In wenigen Fahrminuten erreichen Sie diverse
Geschéfte und Restaurants. Sie kénnen ver-
schiedene Wander- und Radwege direkt

von der Immobilie aus nutzen. Die Mozartstadt
Salzburg samt Flughafen ist ca. 50 km entfernt;
die Welterberegion Hallstatt-Dachstein ca.

30 Kilometer. Eine Bushaltestelle erreichen Sie
fuBlaufig in etwa 8 Gehminuten.

Die Region Salzkammergut bietet eine hohe
Lebensqualitat und zu jeder Jahreszeit eine
Vielzahl an Attraktionen, Veranstaltungen und
Aktivitaten.
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Erdgeschoss

Die Fronten des Hauses nach Osten und
Westen sind mit dreifach verglasten Tiren zum
Garten versehen, sodass im Sommer der Ein-
druck entsteht, im Freien zu leben.

Dieses Stockwerk verfligt Giber einen groBzugi-
gen AuBenkamin mit Sitzplatz unter dem Dach,
einen Ofen im Kaminzimmer und einen Kamin-
ofen im Hauptraum, der im Winter flir eine ge-
mutliche Atmosphére sorgt. Der durchgangig
verlegte, gedlte und gebirstete Eichenboden
tragt zum Gefuhl der Naturnédhe bei. Die FuB3-
bodenheizung, erganzt durch Heizkorper, sorgt

4 RE/MAX Bad Ischl

zusammen mit dem Kaminofen fir ein optima-
les Raumklima.

Im Herzen des Hauses befindet sich eine
Kochinsel mit Sitzplatz fir zwei bis drei Hoch-
stUhle. Der Kiichenbereich 6ffnet sich nach
Osten mit einer vollverglasten Flugeltir zum
Frihstlcksplatz und einem angrenzenden klei-
nen Gartenanteil, umgeben von Baum- und
Buschbestand. Die Kiiche ist von einem Tisch-
ler nach Vorgaben des Atmospheric-Designers
Gregor Wockl gestaltet.



GroBer heller Wohnbereich mit Ofen

kO

GroBer heller Wohnbereich mit Schwedenofen

Terrasse mit AuBenkamin

www.remax-bad-ischl.at 5



Ausblick und Garten

Das Grundstiick umfasst eine Flache von 1.112 m? laut Grundbuch und zu-
satzlich ein Drittel der privaten ZufahrtsstraBe. Der vorhandene Garten, be-
pflanzt mit diversen Strauchern und Baumen, und die groBzligigen Terras-
sen bieten gentigend Platz fir erholsame Stunden und gesellige Anlasse.
Der tolle Ausblick auf die umliegende Bergwelt des Salzkammergutes voll-
endet die schéne Lage.

Der Kiichenbereich 6ffnet sich nach Osten mit einer vollverglasten Fligel-

tdr zum Fruhsticksplatz und einem angrenzenden kleinen Gartenanteil,
umgeben von Baum- und Buschbestand.

6 RE/MAX Bad Ischl
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Dachgeschoss

Wer den Durchgang zum Dachgeschoss ge-
funden hat, betritt eine beleuchtete Treppe und
wird am Ende der Stufen von einem atembe-
raubenden Weitblick empfangen. Die Flache
des hohen Dachstuhls und die beiden voll ver-
glasten Stirnflachen schaffen eine Atmosphéare
der GroBzugigkeit, die zugleich gemutlich wirkt.
In Zusammenarbeit mit dem Akustikstudio
Stein wurde der Raum akustisch optimiert.

Der Hauptraum ist durch Glasschiebeelemente,
auf die japanisches Seidenpapier aufgebracht
wurde, in kleinere Raume unterteilt.

8 RE/MAX Bad Ischl

Ein kleiner Raum im StUdosten ist flir den Ein-
bau einer Sauna vorbereitet.

Im Stdwesten befindet sich eine Kuschell-
landschaft mit zwei Betten. Der Schlafbereich
im Norden hat Zugang zu einem separaten
Schrankraum und einem groBzigigen Bad mit
vier Dachfenstern und einem getrennten Toilet-
tenbereich. Bad und Kuche sind Tischlerein-
bauten nach Entwurfen von Gregor Wéckl.



Schlafzimmer und Ausblick

Badezimmer mit Dachfenstern

Gerdaumiges Badezimmer

www.remax-bad-ischl.at 9



Garage und Untergeschoss

Die gerdumige Garage ist mit einem elektrisch
betriebenen Garagentor und einer 16 Amp.
TESLA-Ladestation ausgestattet. Von hier

aus gibt es einen direkten Zugang ins Haus. Im
Untergeschoss befindet sich ein groBes Lager
bzw. Biro, das auch als Kreativwerkstatt ge-
nutzt wurde und mit einer Doppeltir zum auBe-
ren Eingangsbereich hin gedffnet werden kann.
Zusatzlich gibt es vier Fenster, die fir viel Licht
sorgen. Im direkten Anschluss befindet sich ein
Lagerraum.

10 RE/MAX Bad Ischl

Ein Luftschutzkeller aus den 80er Jahren, der
mit einer besonders dicken Metalltir ver-
schlossen wird, dient heute als Aktenlager und
kann vielseitig genutzt werden. Die ehemalige
Waschkulche bietet zuséatzlichen Lagerraum. In
diesem Stockwerk befinden sich auch die OI-
heizung, der Tankraum und ein weiterer Raum,
der eventuell fir Pellets- oder Brennholzlage-
rung geeignet ist, sowie ein WC.



Untergeschoss
(als schematische Darstellung)

www.remax-bad-ischl.at 11



Erdgeschoss
(als schematische Darstellung)
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Dachgeschoss
(als schematische Darstellung)
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Daten im Uberblick

ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Objekt-ID . . . . . ... ... 1607-2199

StraBe . . . . ... ... ... NussenseestraBe 19
Ort............... 4820 Bad Ischl
Objektart . . . ... ... .. Haus

Baujahr . . . . .. ... ... ca. 1980

ENERGIEINFORMATIONEN

......... Olzentralheizung

HWB . ... ... ....... 107,1 kWh /D
fGEE . . . . . . . .. ... .. 1,71

PREIS

Angebotspreis . . . . .. .. EUR 1.490.000,-

Betriebskosten montl.ca.. . .EUR..... 166,-

IT-SMARTHOME

Im Keller strukturiert ein Hub in einem abschlieBbaren Ser-
verschrank die Haus — IT. Acht Accesspoints stellen sicher,
dass WLAN in bester Qualitat im ganzen Haus in jedem Win-
kel keine Wiinsche offen lasst. (und sich bei Bedarf auch in-
dividuell abschalten lasst). LAN Ausgangsbuchsen finden
sich in allen R&umen. Zukunftssicher sind Kliche und mdégli-
che Officeraume schon heute mehr als hinreichend ausge-
stattet worden.

Wissenswertes

Der neu gestaltete Haupteingang befindet sich an der Pri-
vatstraBe. Direkt davor finden Sie einen Gasteparkplatz und
einen Platz zum Verweilen. Der Zugang erfolgt tGber ei-

nen separaten Vorraum, der Uber eine digitale Steuerung zur
Ablage von Lieferungen gedffnet werden kann und kamera-
Uberwacht ist.

Ein zweiter, separater Eingang fir den Erdgeschoss-
und/oder Dachgeschossbereich befindet sich auf der Riick-
seite der Liegenschaft und ist Uber eine AuBentreppe er-
reichbar. Alle Anlagen sind so gestaltet, dass sich das Haus
als Einfamilienhaus oder mit zwei getrennten Wohnungen
nutzen lasst (Strom, Heizung, Wasser sind separat vorhan-
den).

14 RE/MAX Bad Ischl

RE/MAX

INFOS

Wohnflache . . . . ca. 302 m?
Grundflache .ca. 1112 m?
Nutzflaiche . ... ca.450m?
Kellerflache . . . . ca. 148 m?
Terrassen . . . . . ... .. 2
Zimmer . .. ... ..... 8
Badezimmer . . ... ... 2
WC ............. 3
PKW Abstellpatze . . . . . 2
Garagen Stellplatze . . . . 1
INFOS:

Die Liegenschaft muss zu Haupt-
wohnsitzzwecken genutzt werden.

Alle angegebenen Flachenanga-
ben wurden von den lGbermittelten
Planen des Verkaufers sowie aus
dem Grundbuch entnommen.

Rechtlicher Hinweis

Jedes RE/MAX-BUro ist ein rechtlich und wirtschaftlich
eigensténdiges Unternehmen. Die Objektdaten beruhen auf
Angaben des Auftraggebers, flr die wir keine Gewahr Gibernehmen.



Harald Prohaska, MBA
Broker/Manager
Makler, Premium Agent

Harald Prohaska, RE/MAX Broker/Manager

Mein Name ist Harald Pro-
haska und wohne seit mei-
ner Geburt im schoénen Salz-
kammergut. 2011 heiratete
ich meine tolle Frau Katharina.
Unsere 3 Kinder machen un-
ser Leben mittlerweile perfekt.
Nach meiner Ausbildung

an den Tourismusschulen Bad
Ischl mit Maturabschluss war
ich in der Hotellerie tatig bis
ich 2002 bei der Wolfgang-
see Tourismus Gesellschaft
die Stelle stellvertretender Ge-
schaftsfihrer annahm. Diverse
Weiterbildungen im Bereich
Marketing und Kommunika-
tion waren flr mich selbstver-
standlich.

Nach 11 Jahren suchte ich
eine neue Herausforderung
und entschloss mich, beim
Marktflhrer flr Immobilienver-

mittlung, der Firma RE/MAX
am Standort Bad Ischl, zu
starten. Die individuellen Be-
durfnisse der Kunden gemein-
sam im Team bestmoglich zu
erflillen, war schon mein
Credo in der Vergangenheit.
Da dies ebenso ein wesent-
licher Bestandteil der Firmen-
philosophie von RE/MAX ist,
fiel mir die Entscheidung sehr
leicht.

Zielstrebigkeit und Kompe-
tenz, Freundlichkeit und
Respekt dem Anderen gegen-
Uber sind flr mich die wesent-
lichsten Faktoren, um gemein-
sam das gesteckte Ziel,
namlich die Zufriedenheit un-
serer Kunden zu erreichen.

2020: Abschluss des Master-
studiums (MBA) mit Schwer-
punkt Immobilienmanagement
an der Middlesex University in
London

Sie kennen jemanden
der eine Immobilie
verkaufen mochte?

Oder haben selbst ein
Immobilie zu
verkaufen?

Ich freue mich Sie personlich
kennen zu lernen

Ilhr Harald Prohaska
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% RE/MAX

im Salzkammerqgut

Kontaktieren Sie uns!
Beratung - Bewertung - Verkauf

Als RE/MAX - Immobilienmakler, sind wir die értlichen Experten. Wir kennen das innere Salz-
kammergut wie unsere Westentasche, daher sind wir bei Immobilienfragen der richtige Ansprech-
partner. Suchen Sie nach einer serviceorientierten Firma? RE/MAX hilft Ihnen bei der Bewéltigung
aller Schritte: von Vorbereitungstipps fir den Verkauf Ihrer Immobilie bis hin zum Vertrags-
abschluss und der Ubergabe. Man kennt uns fiir unseren beriihmten Anspruch: Niemand auf der
Welt vermittelt mehr Immobilien als RE/MAX.

/3

Harald Prohaska MBA
RE/MAX Broker/Manager
Makler, Premium Agent

M +43 699 12 03 05 12
T +43 6132 26 757
E h.prohaska@remax-bad-ischl.at

RE/MAX Bad Ischl

Inhaber: Matthias Rettenbacher
Esplanade 4

4820 Bad Ischl
office@remax-bad-ischl.at

www.remax-bad-ischl.at

RE/MAX

Bad Ischl
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