grol3er Garten, ruhige Lage, See und doch im Zentrum in
der Villa Luise

Villa Luise

Objektnummer: 1068/4231

Eine Immobilie von Traunsee Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Philip Steinkogler

Traunsee Immobilien
Ebenzweierstralle 34
4813 Altminster

T +43 7612 89 232
H +43 664 42 33 740

Wohnung
Osterreich
4810 Gmunden
Gepflegt
Altbau

162,00 m2
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1.094,89 m2
i8281,00 kwh / m2*a
E 251
1.395.000,00 €



RE/MAX










RE/MAX

RE/MAX ” / | RE/MAX



RE/MAX

i
1 i==x
|
i ALLGEMEINFLAGHE |
, | \ s
A 4 ji




Objektbeschreibung

Historisches Gartengeschoss in der Villa Luise

Reprasentative Immobilie mit parkdhnlichem Charakter am Ende
der Gmundner Esplanade

Zum Verkauf gelangt das grof3ziigige Gartengeschoss der geschichtstrachtigen Villa Luise in
einer der schonsten und begehrtesten Lagen von Gmunden. Die besondere Immobilie befindet
sich am Ende der Gmundner Esplanade, eingebettet in ein parkahnliches Umfeld und nur
wenige Gehminuten vom bekannten Schloss Toscana und dem weitlaufigen Toscanapark
entfernt.

Die unmittelbare Nahe zum Traunsee macht diese Liegenschaft zu einer besonderen Raritét.
Ein offentlicher Seezugang sowie ein Freibad befinden sich in der ndheren Umgebung und
sind bequem erreichbar. Damit verbindet die Immobilie historischen Charme, groR3zugiges
Entwicklungspotenzial und eine aul3ergewthnliche Wohn- und Freizeitqualitat.

Eine Villa mit Geschichte

Die Villa Luise wurde Mitte des 19. Jahrhunderts von der namensgebenden hessischen
Landgrafin Prinzessin Luise, einer Tochter Kaiser Wilhelms I. von Preul3en, im Stil der
italienischen Neorenaissance errichtet.

Die urspringlichen Plane der Villa werden dem bertihmten danischen Architekten Theophil
Hansen zugeschrieben, der insbesondere durch seine repréasentativen Bauwerke an der
Wiener Ringstral3e bekannt wurde. Diese Zuschreibung ist historisch jedoch nicht
abschlie3end gesichert.

Die italienische Neorenaissance, die herrschaftliche Architektur und das parkahnliche Umfeld
verleihen der Villa bis heute eine besondere Ausstrahlung. Das zum Verkauf stehende

Gartengeschoss bietet die seltene Gelegenheit, einen Teil dieses historisch bedeutenden
Anwesens zu erwerben und mit einem neuen Nutzungskonzept in die Zukunft zu fahren.

Derzeitige Nutzung

Aktuell werden die Raumlichkeiten als Architekturbtiro genutzt. Aufgrund dieser langjahrigen
gewerblichen Verwendung verfiigt das Gartengeschoss derzeit Gber folgende Raumaufteilung:

e vier grof3ziigige Zimmer,



¢ eine Teekiiche sowie

¢ eine Tollette.

Die bestehende Aufteilung eignet sich weiterhin sehr gut fir eine Nutzung als Blro, Atelier,
Ordination oder Kanzlei. Gleichzeitig bietet die Immobilie ausgezeichnete Voraussetzungen fur
eine Umgestaltung zu einer aulBergewohnlichen Wohneinheit.

Fur eine zukinftige Wohnnutzung sind entsprechende bauliche und technische Adaptierungen
durch den neuen Eigentimer erforderlich.

Bereits ausgearbeitetes Entwicklungskonzept

Ein wesentlicher Vorteil dieser Immobilie ist das bereits vorhandene architektonische Konzept
fur eine mdgliche Umgestaltung.

Die einreichfahigen Plane wurden von dem derzeit in den Raumlichkeiten tatigen
Architekturbiiro ausgearbeitet und nach den vorliegenden Informationen bereits mit dem
Bauamt der Gemeinde abgestimmt. Diese Planungsunterlagen sind im Kaufpreis enthalten
und zeigen eine durchdachte Mdglichkeit, das Potenzial der Immobilie bestmaéglich
auszuschopfen.

Das vorliegende Konzept sieht unter anderem folgende Maflinahmen beziehungsweise
Erweiterungen vor:

¢ eine eigene Zufahrt,

eine Garage,

¢ einen privaten Pool,

ein Poolhaus,

ein Glashaus sowie

¢ eine umfassende Neugestaltung fir eine zukinftige Wohnnutzung.
Durch diese geplanten Mal3Bhahmen kénnte ein au3ergewdhnliches Wohnensemble entstehen,
das die historische Architektur der Villa mit modernem Wohnkomfort und grof3ziigigen privaten

AulRenbereichen verbindet.

Bei den vorliegenden Planen handelt es sich um eine mdgliche Variante der zuklnftigen



Gestaltung. Die konkrete Umsetzung, die endgultige Genehmigungsfahigkeit und allfallige
Anderungen sind vom Erwerber mit den zustandigen Behorden und Fachplanern abzuklaren.

Die Kosten flir den geplanten Umbau sowie fir samtliche baulichen, technischen und
gestalterischen Mal3nahmen sind ausdrucklich nicht Bestandteil des Kaufpreises und mussen
vom Erwerber getragen werden.

Vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten

Das Gartengeschoss der Villa Luise eroffnet unterschiedliche Mdglichkeiten fir eine zukinftige
Nutzung.

Neben der Weiterfihrung als reprasentativer Blrostandort wére insbesondere eine
Umgestaltung zu einer hochwertigen privaten Residenz denkbar. Die grof3ziigigen Raume, das
historische Ambiente, der parkdhnliche Charakter und die Nahe zum Traunsee bieten daftr
hervorragende Voraussetzungen.

Nach den vorliegenden Informationen ist auch eine Nutzung als Ferienimmobilie ohne
gesonderte Genehmigung moglich. Die entsprechenden rechtlichen, baurechtlichen und
wohnungseigentumsrechtlichen Voraussetzungen sollten vom Erwerber vor Umsetzung der
geplanten Nutzung nochmals gepruft werden.

Je nach personlichem Nutzungskonzept bieten sich unter anderem folgende Mdglichkeiten an:

¢ exklusive Haupt- oder Zweitwohnsitznutzung,

hochwertige Ferienimmobilie,

reprasentatives Buro oder Architekturbiro,

Ordination oder Kanzlei,

Atelier oder kreative Arbeitsrdume sowie

Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Wohnen mit parkahnlichem Charakter

Die besondere Qualitat des Gartengeschosses liegt im direkten Bezug zu den umliegenden
Grun- und Freiflachen. Der parkahnliche Charakter vermittelt Ruhe, Grol3zugigkeit und
Privatsphére, obwohl sich die Immobilie nur wenige Minuten vom Zentrum Gmundens entfernt
befindet.



Durch die ebenerdige Lage und die mdogliche Neugestaltung der Aul3enbereiche kann eine
besonders attraktive Verbindung zwischen den historischen Innenrdumen und dem Garten
entstehen.

Das bereits ausgearbeitete Konzept mit Pool, Poolhaus und Glashaus unterstreicht das
Potenzial, hier einen auf3ergewdhnlichen Riickzugsort zu schaffen. Die Kombination aus
historischer Bausubstanz, grof3ziigigen Freiflachen und moderner Architektur kdnnte der
Immobilie eine ganz eigene, unverwechselbare Identitat verleihen.

Lage und Umgebung

Die Villa Luise befindet sich am Ende der Gmundner Esplanade und damit in einer der
attraktivsten Lagen der Stadt. Die Esplanade zahlt zu den bekanntesten und beliebtesten
Bereichen Gmundens und fuhrt unmittelbar entlang des Traunsees.

Von der Liegenschaft aus sind sowohl der Toscanapark als auch das bekannte Schloss
Toscana in wenigen Gehminuten erreichbar. Ein 6ffentlicher Zugang zum Traunsee und ein
Freibad befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Néhe.

Die Lage bietet eine seltene Verbindung aus Natur, See, Kultur und stadtischer Infrastruktur.
Spaziergange entlang der Esplanade, Erholung im Toscanapark und zahlreiche
Freizeitaktivitdten am und rund um den Traunsee beginnen praktisch vor der Haustur.

Gleichzeitig ist das Gmundner Stadtzentrum mit seinen Geschaften, Cafés, Restaurants und
Einrichtungen des taglichen Bedarfs rasch erreichbar.

Gmunden am Traunsee

Gmunden zahlt zu den begehrtesten Wohn- und Ferienorten des Salzkammergutes. Die
traditionsreiche Stadt liegt am Nordufer des Traunsees und begeistert durch ihre historische
Innenstadt, die elegante Esplanade, das beriihmte Seeschloss Ort und die eindrucksvolle
Kulisse des Traunsteins.

Neben der hohen Lebensqualitat bietet die Region zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Der
Traunsee ladt zum Schwimmen, Segeln und zu weiteren Wassersportarten ein. Die
umliegende Bergwelt er¢ffnet vielfaltige Moglichkeiten zum Wandern, Radfahren und far
Erholung in der Natur.

Das umfangreiche kulturelle und gastronomische Angebot sowie die gute regionale

Verkehrsanbindung machen Gmunden sowohl als dauerhaften Lebensmittelpunkt als auch als
Ferien- und Zweitwohnsitz besonders attraktiv.

Eine aulRergewdOhnliche Gelegenheit



Das Gartengeschoss der Villa Luise ist eine Immobilie fir Menschen, die das Besondere
suchen und historische Architektur mit einer individuellen Zukunftsvision verbinden mdchten.

Die wichtigsten Merkmale im Uberblick:
¢ historisches Gartengeschoss in der Villa Luise,
¢ aulRergewdhnliche Lage am Ende der Gmundner Esplanade,
e parkahnlicher Charakter,
¢ wenige Gehminuten vom Schloss Toscana und Toscanapark entfernt,
¢ ¢ffentlicher Seezugang und Freibad in unmittelbarer Nahe,
¢ Villa aus der Mitte des 19. Jahrhunderts,
¢ Architektur im Stil der italienischen Neorenaissance,
¢ derzeitige Nutzung als Architekturbtiro,
e vier Zimmer, Teekuche und Toilette,
¢ unterschiedliche gewerbliche Nutzungsmdglichkeiten,
e Umgestaltung zu einer hochwertigen Wohneinheit moglich,

¢ bereits ausgearbeitete, einreichfahige und mit dem Bauamt vorabgestimmte
Planungsunterlagen,

e Planungsunterlagen im Kaufpreis enthalten,
e geplante eigene Zufahrt,
e Garage, Pool, Poolhaus und Glashaus im vorliegenden Konzept vorgesehen sowie
e Nutzung als Ferienimmobilie nach den vorliegenden Informationen méglich.
Eine Immobilie mit Geschichte, Stil und aul3ergewohnlichem Entwicklungspotenzial —

geschaffen fur eine neue Nutzung, welche die Eleganz der Vergangenheit mit den Ansprichen
der Gegenwart verbindet.

Wichtige Hinweise



Die vorhandenen Architektenplane stellen eine mégliche Umgestaltungsvariante dar und sind
im Kaufpreis enthalten. Die Kosten fur deren Umsetzung sowie samtliche Umbau-,
Sanierungs-, Planungs-, Genehmigungs- und Nebenkosten sind nicht Bestandteil des
Kaufpreises und vom Erwerber zu tragen.

Die endgultige Umsetzbarkeit der geplanten Malinahmen ist vom Kaufer eigenstandig mit den
zustandigen Behoérden, Fachplanern und gegebenenfalls weiteren betroffenen Stellen
abzuklaren.

Auch die Zulassigkeit der gewiunschten zukunftigen Nutzung, insbesondere als Wohn- oder
Ferienimmobilie, ist vom Erwerber vor dem Kauf beziehungsweise vor der Umsetzung
nochmals rechtlich und behdordlich zu prufen.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Krankenhaus <1.000m
Klinik <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <6.500m
Flughafen <7.500m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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