IGLS — AulRergewdhnliches Wohnhaus mit ehemaliger
Arztpraxis und grof3ziigigem Garten
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Objektnummer: 7044/2996
Eine Immobilie von BMSTR GRITSCH Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Buroflache:
Zimmer:
Bader:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Keller:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Bmstr. Ing. Matthias Gritsch

GRITSCH Immobilien

Einhornweg 2
6068 Mils

Haus - Villa
Osterreich
6080 Igls
1991
Gepflegt
Altbau
185,00 m2
508,00 m2
164,00 m2
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500,00 m?
159,00 m2
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Vielen Dank

fur lhr geschatztes Interesse an meinem Verkaufsobjekt !
Gerne stehe ich Ihnen fir Rickfragen oder eine
Besichtigung jederzeit zur Verfigung.

Nicht das Richtige dabei ?
Kein Problem - gerne kann ich Ihnen per Anfrage weitere spannende

Immobilien zukommen lassen oder Sie fiur Ihre Wunschimmobilie vormerken.
Ich freue mich auf Ihre Kontaktaufnahme.

Bmstr. Ing. Matthias Gritsch BSc. Arch EUR-ING
Gewerbepark Sud 6, 6068 Mils
GRITSCH 0043 676 6673674

I office@gritsch.immo
ImmObIIIen www.gritsch.immo




Objektbeschreibung

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur Ihr Interesse an meinem Verkaufsobjekt in Innsbruck-Igls!

In ruhiger, griner Wohnlage von Igls gelangt ein aul3ergewodhnliches Wohnhaus mit
ehemaliger Arztpraxis und grof3ziigigem Garten zum Verkauf. Die Liegenschaft verbindet
eine charaktervolle Wohnung im Obergeschol3, umfangreiche PraxisrAume mit eigenem
Eingang im Erdgeschof3 und ein vollstandig beheiztes Kellergeschol.

Die besondere Architektur mit sichtbarem Dachstuhl, gro3ziigigen Giebelverglasungen
und einer Raumhdhe von bis zu rund sechs Metern verleiht dem Haus einen
unverwechselbaren Charakter. Der eingewachsene Garten, die umliegende Bergkulisse und
die getrennten Zugénge zu Wohnung und Praxis ergdnzen das Angebot.

Diese Kombination eignet sich besonders fur Familien mit groRem Platzbedarf, Arzte,
Therapeuten, Unternehmer und Selbststandige, die Wohnen und berufliche Tatigkeit an
einem Standort verbinden mochten.

Objektbeschreibung:

Das individuell geplante und 1990/91 errichtete Haus steht auf einem 1.244 m2 grof3en
Grundstiick. Die massive Bauweise der unteren Geschol3e wird durch eine aufwendig
ausgefuhrte Holzkonstruktion mit markanter Giebelarchitektur erganzt. Grol3e
Fensterflachen und die bewusst sichtbare Tragkonstruktion pragen das Erscheinungsbild im
Innen- und Auf3enbereich.

Die Wohnung im Obergeschol3

Die Wohnung besitzt einen eigenen Zugang und ist unabhangig von der ehemaligen
Arztpraxis erreichbar. Laut aktueller Verkaufsplanung umfasst das Obergeschol ca. 185 mz2
Flache einschlie3lich rund 40 m2 Buhnen und Galerien.

Mittelpunkt ist der rund 42 m2 grof3e Wohnraum mit offenem Dachstuhl, grol3zigiger
Verglasung und einer Raumhohe von bis zu etwa sechs Metern. Ein dekorativer
Urton-Holzofen setzt einen besonderen Akzent und unterstreicht die wohnliche Atmosphéare.
Die zusatzlichen Galerien schaffen spannende Blickbeziehungen und machen die



Dacharchitektur unmittelbar erlebbar.

Ein eigener Essplatz und die angrenzende Kiche erganzen den zentralen Wohnbereich. Die
Kilche verfugt Uber einen praktischen Vorratsraum.

Ein Schlafzimmer mit Schrankbereich und zwei Kinderzimmer bieten persdnliche
Ruckzugsmoglichkeiten. Das grof3ere Kinderzimmer ist fur eine Teilung in zwei separat
zugangliche Raume vorbereitet, wodurch ein drittes Kinderzimmer entstehen kdnnte. Ein
Badezimmer mit grofRer Eckbadewanne und WC sowie ein zusatzliches Duschbad mit WC
erganzen die familienfreundliche Aufteilung.

Drei Balkone mit insgesamt ca. 14,5 m2 und eine Terrasse mit ca. 12 m2 erweitern das
Wohnen ins Freie. Von der Terrasse fuhrt eine Aul3entreppe direkt in den Garten.

Die ehemalige Arztpraxis im Erdgeschof3

Die ehemalige Arztpraxis bietet ca. 164 m2 Flache und einen eigenen Eingang. Die Raume
wurden von Beginn an fir den Praxisbetrieb geplant und erméglichen eine funktionale
Organisation von Empfang, Behandlung und Verwaltung.

Zum Raumangebot gehoren ein Empfangsbereich, ein separates Wartezimmer, eine
Ordination und zahlreiche Behandlungsraume. Labor, Buro, Sanitéarbereiche und
Abstellflachen erganzen die Aufteilung.

Zahlreiche Raume verfuigen tber Wasser- und Abflussanschlisse. In einem Raum ist
zusatzlich ein Starkstromanschluss vorhanden. Ein Glasfaseranschluss unterstiitzt die
zeitgemalRe Kommunikation und digitale Arbeitsablaufe.

Die Beheizung erfolgt iber Radiatoren, erganzt durch eine Bodentemperierung Uber im
Boden verlegte Heizungsleitungen. Ein Praxisraum besitzt einen direkten Gartenzugang.
Auch die Doppelgarage ist unmittelbar mit dem Erdgeschol3 verbunden. Zahlreiche
AulRenstellmdglichkeiten (8 Parkplatze) auf Eigengrund erleichtern die tagliche Nutzung.

Neben einer erneuten Nutzung als Arztpraxis kénnen beispielsweise Therapie-, Buro-
oder Wohnkonzepte gepruft werden.

Das beheizte Kellergeschol3

Das Kellergeschol3 umfasst ca. 159 m2 und bietet grof3ztigige Flachen fur Freizeit,
Hauswirtschaft und Lagerung. Massive Betonbauweise, durchgehend geflieste Boden und



Heizkorper pragen diese zusatzliche Nutzungsebene. Fenster belichten eine vilezahl an
Raumen.

Ein Fitnessraum mit ca. 20 m2 und einer Infrarotkabine sowie ein Hobbyraum mit ca. 16
m?2 schaffen Platz fur personliche Interessen. Mehrere Keller- und Lagerrdume sowie ein
Fahrrad- und Vorratsraum mit ca. 21 m2 bieten umfangreiche Aufbewahrungsmaglichkeiten.

Ein Bad mit Dusche und WC, ein Schutzraum in massiver Stahlbetonbauweise und der
Technik- und Hauswirtschaftsraum mit Waschkiiche erganzen das Raumangebot. Das
KellergeschoR ist sowohl Giber die Innentreppe als auch Uber einen zusatzlichen
Aul3enzugang erreichbar.

Garten, Parkmaoglichkeiten und Haustechnik

Der rund 500 m2 grof3e Garten mit gewachsenem Baumbestand schafft einen geschiitzten
Aulenbereich mit Platz fur Erholung, Spiel und gemeinsame Zeit im Freien. Die grof3ziigige
Rasenflache und der Blick ins Grine und auf die umliegende Bergkulisse erganzen die
besondere Wohnqualitat.

Eine Doppelgarage mit elektrischen Toren und 11-kW-Wallbox sowie zahlreiche
AulRenstellmdglichkeiten auf Eigengrund runden das Angebot ab.

Die Haustechnik wurde durch eine 2025 eingebaute Luft/Wasser-Warmepumpe
modernisiert. Eine Photovoltaikanlage mit 11,8 kWp und ein 20-kWh-Batteriespeicher mit
Ersatzstromfunktion erganzen die Energieversorgung. Zur Ausstattung gehoren auf3erdem
ein 500-Liter-Warmwasserspeicher, Ful3bodenheizung und Radiatoren im Wohnbereich
sowie Glasfaser und Mesh-WLAN.

Highlights:

1.244 m2 grol3es Grundstuck in ruhiger Wohnlage von Igls

Gesamtes Haus ca. 508m2 Nutzflache

Individuelle Architektur mit aufwendig ausgefiihrter Holzkonstruktion

Ca. 185 m2 OG-Flache einschlie’lich rund 40 m2 Bihnen und Galerien

Rund 42 m2 grof3er Wohnraum mit offenem Dachstuhl

Raumhodhe im Wohnbereich bis zu ca. sechs Metern

GrofR3zugige Giebelverglasungen und dekorativer Urton-Holzofen



Lage:

Eigener Zugang zur Wohnung

Schlafzimmer mit Schrankbereich und zwei Kinderzimmer

GrolReres Kinderzimmer fir eine Teilung vorbereitet

Ein Bad/WC und ein zuséatzliches Duschbad/WC

Drei Balkone mit insgesamt ca. 14,5 m?

Ca. 12 m2 Terrasse mit direktem Gartenzugang tUber eine Aul3entreppe
Rund 500 m2 Garten mit gewachsenem Baumbestand

Ca. 164 m2 ehemalige Arztpraxis mit eigenem Eingang

Empfang, Wartezimmer, Ordination und zahlreiche Behandlungsraume
Zahlreiche Wasser- und Abflussanschlisse sowie Starkstromanschluss
Direkter Zugang von der Praxis in den Garten und in die Doppelgarage
Ca. 159 m2 beheiztes Kellergeschol3 mit zusatzlichem Aul3enzugang
Fitnessraum mit Infrarotkabine

Hobbyraum, umfangreiche Lagerflachen und Hauswirtschaftsraum
Luft/Wasser-Warmepumpe, 2025 eingebaut
11,8-kWp-Photovoltaikanlage

20-kWh-Batteriespeicher mit Ersatzstromfunktion

Doppelgarage mit elektrischen Toren und 11-kW-Wallbox

Zahlreiche AulRenstellmdglichkeiten auf Eigengrund (8 Parkplatze)
Glasfaseranschluss und Mesh-WLAN

Wohnen und Arbeiten an einem Standort



Igls verbindet dorflichen Charakter mit der Nahe zur Landeshauptstadt Innsbruck. Am FulRe
des Patscherkofels pragen die umliegende Bergwelt, Walder und vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten das Leben auf dem Igler Plateau.

Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen, grinen Wohnlage, umgeben von Garten,
Baumen und Wohnbebauung. Der nahe Kurpark sowie Wald- und Spazierwege bieten Raum
fur Bewegung und Erholung.

Nahversorgung, Gastronomie und eine Volksschule befinden sich im Ort. Die 6ffentliche
Verkehrsanbindung nach Innsbruck erganzt die Erreichbarkeit mit dem eigenen Fahrzeug.

Ob Wandern, Radfahren oder Wintersport: Igls bietet ein vielseitiges Freizeitangebot und
verbindet naturnahes Wohnen mit der Nahe zu den stadtischen Einrichtungen Innsbrucks.

Die genaue Adresse wird aus Diskretionsgriinden im Zuge einer konkreten Anfrage
beziehungsweise mit den vollstdndigen Verkaufsunterlagen bekanntgegeben.

Gerne lasse ich Ihnen auf Anfrage das ausfihrliche Verkaufsexposé mit Grundrissen,
weiteren Bildern und allen Details zur Liegenschaft zukommen.

Bei einer persdnlichen Besichtigung konnen Sie die besondere Architektur, die grof3ztigigen
R&aume und den Garten unmittelbar erleben. Gerne vereinbare ich einen individuellen Termin
mit lhnen.

Ich freue mich auf Ihre geschatzte Kontaktaufnahme!

Mit freundlichen Gru3en

Bmstr. Ing. Matthias Gritsch, BSc. Arch. EUR-ING
Staatlich geprufter Immobilientreuh&nder, Geschaftsfihrung
GRITSCH Immobilien

Gewerbepark Siud 6 | 6068 Mils

Tel.: +43 676 6673674

E-Mail: office@gritsch.immo
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www.gritsch.immo

Courtagepassus

Die Angaben beruhen auf den vorliegenden Unterlagen und den Auskiinften des Eigentiimers.
Fur deren Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat wird keine Gewéahr tbernommen.
Flachenangaben sind Circaangaben; die Obergeschol3flache beinhaltet die gesondert
beschriebenen Buhnen und Galerien.

Kaufnebenkosten laut Beiblatt und insbesondere:
* 3,5 % Grunderwerbsteuer
¢ 1,1 % Grundbucheintragungsgebthr
¢ 3,0 % Vermittlungshonorar zuziglich 20 % USt.

e 1,59% zuziglich 20 % USt. fur Vertragserrichtung und Treuhandschaft laut
Vereinbarung mit dem Vertragserrichter, zuziglich Barauslagen

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <4.000m


https://www.gritsch.immo/

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Polizei <2.500m
Post <500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <1.500m
Flughafen <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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