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Entwicklungspotenzial

Gelegen in einer malerischen Umgebung, bietet es nicht nur
ein komfortables Lebensumfeld, sondern auch mindestens
zwei vollstandig abgetrennte Wohneinheiten. Dank des gro-
Ben Gartens gibt es viel Raum, um die Natur zu genieflen.
Das Haus erstreckt sich liber zwei gropziigige Wohnebenen,
die voneinander abgetrennt sind. Mit einer Wohnflache von
rund 240 Quadratmetern bietet es ausreichend Platz fur
individuelle Entfaltung, gemiitliches Beisammensein und
verschiedene Nutzungsoptionen, die wir fiir Sie aufgefiihrt
haben. Die Liegenschaft verfligt zudem liber ein Nebenge-
bdude im Rohbauzustand, was die Nutzungsmaéglichkeiten
noch vielseitiger macht.
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Das Haus fiir die

Unternehmerfamilie

Dank der gut getrennten Wohnbereiche bietet das Haus Platz fiir zwei
oder mehr Generationen, die unter einem Dach leben kénnen. Durch den
dazugehdrigen Rohbau besteht die Mdglichkeit, diesen Bereich in ein
Home Office zu entwickeln - ideal aufgrund des separaten Zugangs und
der zusatzlichen Parkmadglichkeiten.
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Das Haus bietet dank seiner gropziigigen Gestaltung Platz fiir mindestens zwei, wenn
nicht sogar drei Generationen, die hier gemeinsam leben kénnen. Das Schdne daran:
Man wohnt zusammen und hat durch die getrennten Wohnebenen dennoch ausrei-
chend Privatsphare. Man hilft sich gegenseitig, wenn Hilfe benétigt wird, und hat den-
noch immer einen vollstdndig abgetrennten Riickzugsort. Der Rohbau kann ebenfalls
in eine separate Wohneinheit umgewandelt werden, sodass hier bis zu drei Generatio-
nen zusammenleben kdnnen.

A

D1e groﬁe Wohngemeinschaft

_—

Mehrere Familien oder Freunde in
einem Haus fiir ein gemeinsames
Leben. Wer das Leben mit seinen
liebsten Freunden schatzt und
zusammen Neues schaffen will,
kann hier in vollen Ziigen und mit
viel Freiraum zusammenwohnen.
Die zwei getrennten Wohnebenen
ermadglichen ein solches Wohn-
konzept wunderbar. Auch fiir
Menschen, die das Landleben lie-
ben, ist dies eine perfekte Option.
Der Rohbau kann zur Werkstatt
oder zum Gemeinschaftsraum
umgestaltet werden oder Platz
fir Besuch bieten. Da der Rohbau
gut vom Rest des Hauses abge-
trennt ist, kdnnte hier auch eine
weitere Wohneinheit entstehen.
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Eigennutzung und

Teilvermietung

Wenn Sie die Vorziige eines grofen Hauses am Land und eines dazuge-
hérigen Gartens schatzen, aber nicht das gesamte Haus nutzen mdéch-
ten, besteht dank der perfekten Trennung die Mdglichkeit, eine Etage
selbst zu nutzen und den Rest zu vermieten. Auch der Rohbau kdnnte
vermietet werden. So haben Sie immer Gesellschaft, kénnen sich gegen-
seitig aushelfen und teilen gleichzeitig die Kosten.
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2 Wohnetagen

2 Wintergarten

Traumhafter Garten

Pool 7x3m

Doppelgarage mit Montagegrube
Haussprechanlage

Hausbrunnen 20m tief
Regenwasserreservoir 16m3
Automatische Pumpanlage

Teich mit Zulauf und Umwélzpumpe

Wohnfliche ca. 263,69 m?
Zimmer 10

Bauweise 40cm Vollziegelbau +
6cm Dammung verputzt

Heizungsart Gas-Zentralheizung mit
Reserve Holzkohlekessel
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Highlights

Ideal fiir die Zwischensaison sind zwei Wintergarten, die sowohl vom
Wohnbereich als auch vom Stiegenhaus aus zuganglich sind. Zudem be-
finden sich auf allen Wohnebenen mehrere Balkone, die das Objekt auf-
werten. 2 Garagen bieten Platz fir Fahrzeuge und auch vor dem Haus ist
noch eine Grundflache, welche zum Beispiel in Parkplatze umgestaltet
werden kdnnen.

Weitere

Das Gebaude ist unterkellert
und bietet viel Stauraum,
Technikrdume sowie einen
Heizraum. Der Dachboden
verfiigt Giber viel Platz und
bietet zudem eine Ausbau-
mdglichkeit, was die Nut-
zungsmoglichkeiten weiter
erweitert.
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Der Ziergarten ist zweifellos eine weitere Besonderheit dieses Anwesens. Sorgfaltig
angelegte Blumenbeete mit einer Vielzahl von Blumen, Strduchern und Badumen schaf-
fen eine malerische Kulisse, die zu jeder Jahreszeit ihre eigene Schdnheit entfaltet.
Eine gepflegte Rasenfldche ladt zum Spielen und Entspannen ein, wahrend eine Ter-
rasse oder Veranda den idealen Ort fiir gesellige Zusammenkiinfte im Freien bietet.
Ein Swimmingpool vervollstandigt das Urlaubsgefiihl zu Hause. Ob Sie einen sonnigen
Nachmittag mit einem Buch verbringen oder einen Grillabend mit Freunden planen -
dieser Garten bietet unendliche Méglichkeiten.

Die Lage des Hauses in Wartberg
ob der Aist bietet eine optima-
le Balance zwischen landlicher
Idylle und urbaner Anbindung an
die umliegenden Stadte Linz und
Mauthausen. Einkaufsméglich-

keiten, Schulen und 6ffentliche
Verkehrsmittel sind bequem
erreichbar, sodass alle Annehm-
lichkeiten des taglichen Lebens in
greifbarer Nahe sind.
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GST. NR 390/12 GST. NR 390/16
BAUGRUND NUTZGRUND
1510m? 404m?

Flachenwidmungsplan

GRUNDBUCH

KG 41116 | EZ 277 |

GST-NR 390/12 und 390/16
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GARAGE 38,57 m?
HEIZUNG 11,22 m?
KELLER 12,35 m?

Haupthaus

SUMME ca. 62,14m?
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o, TREPPE 12,84 m?

3 VORRAUM 11,50 m?

m KINDERZIMMER 11,40 m?2

WOHNZIMMER 22,86 m?
ESSZIMMER 13,65 m?
KUCHE 13,43 m?
FLUR 5,50 m?
KINDERZIMMER 1,40 m?
SCHLAFZIMMER 15,10 m?
BAD 8,73 m?
ABSTELLRAUM 2,06 m?
WC 2,48 m?

SUMME ca.130,95m?

WINTERGARTEN 15,27 m?
LOGGIA 5,16 m?
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Obergeschoss

Haupthaus

SUMME

Keller
9,9m?
Vorraum
Abstellraum 13,2m?2 Abstellraum
33,2m? 11,6m2
Lichthof
Uberdachte
Terrasse

Kinderzimmer
13,14m2
Wohnzimmer

22,86m?
£ Treppe 2nme 206m
M 12,75m2
Lg Vorraum
2 11,5m2
= ' Flur 5,5m?2
a |

Kinderzimmer
Esszimmer Kiiche 11,4m?2
13,65m? 14,43m2

TREPPE
VORRAUM
KINDERZIMMER
WOHNZIMMER
ESSZIMMER
KUCHE

FLUR
KINDERZIMMER
SCHLAFZIMMER
BAD
ABSTELLRAUM
wcC

BALKON
LOGGIA

12,75 m?
11,50 m?
13,14 m?
22,86 m?
13,65 m?
14,43 m?
5,50 m?
1,40 m?
15,48 m?
7,55 m?
2,06 m?
2,42 m?

ca. 132,74m?

5,37 m?
5,16 m?

Loggia 5,16m?2

D

Schlafzimmer

Bad
7,55m2

L]

15,48m?2

Nebengebaude

VORRAUM

KELLER

ABSTELLRAUM
ABSTELLRAUM

13,20 m?
33,20 m?
11,60 m?
9,90 m?

SUMME 67,90m?
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Dachgeschoss

Nebengebaude

Haupthaus
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Kaufpreis

f{" |
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Wohnfldache 263,69 m?

Grundstiicksgrosse Gesamt: 1.914 m? KAUFPREIS € 699.000,_

Davon Baugrund: ca. 1510 m?

. 2
Davon NUtZgrund' ca. 404m Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind 3% Vermittlungsprovision

vom Brutto-Kaufpreis zzgl. 20% USt. zu leisten.

GRUNDBUCH ENERGIEAUSWEIS

KG 4116 | EZ 277 | HWB ... s« 112 Energieklasse: D

GST-NR 390/12 und 390/16 f 1,67 Energieklasse: C

GEE, SK
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den Traumgarten
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in den Traumgarten

Einblicke
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ins Haus

Einblicke
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ins Haus
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ins Haus

Einblicke
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ob der Aist

19,4km? / 4.032 Einwohner*innen

Willkommen in Wartberg ob der Aist, einer char-
manten Gemeinde, die sich durch ihre idyllische
Lage, ihrer lebendige Gemeinschaft und ihre
Vielfalt an Freizeitmdglichkeiten auszeichnet.
Gelegen im malerischen Miihlviertel Oberdster-
reichs, bietet Wartberg ob der Aist eine einzig-
artige Mischung aus landlichem Flair und urbaner
Lebensqualitat.

Diese lebenswerte Gemeinde begeistert mit ihrer
intakten Natur und ihren vielfaltigen Erholungs-
maoglichkeiten. Umgeben von sanften Hiigeln,
Waldern und Fliissen bietet Wartberg ob der Aist
eine Fiille von Wander- und Radwegen, die es
ermdglichen, die Schdonheit der Umgebung zu er-
kunden. Ob beim Spaziergang entlang des maleri-
schen Aistufers oder auf schier endlosen Touren
durch die Hiigellandschaft in der Umgebung - hier
kommen Naturliebhaber voll auf ihre Kosten.
Doch Wartberg ob der Aist ist nicht nur ein
Paradies fir Outdoor-Enthusiasten, sondern auch
ein Ort, an dem das Gemeinschaftsleben grofge-
schrieben wird. Zahlreiche Veranstaltungen wie

Feste, Markte und kulturelle Events, bringen die
Bewohner zusammen und schaffen ein lebendiges
und vielfaltiges Miteinander. Die herzliche Gast-
freundschaft der Einwohner tragt dazu bei, dass
sich jeder hier schnell zu Hause fihlt.

Die Gemeinde verfligt zudem liber eine gute In-
frastruktur mit Geschaften, Restaurants, Schu-
len und medizinischer Versorgung, die den Be-
wohnern ein komfortables und bequemes Leben
ermdoglicht. Durch die Nahe zu gréperen Stadten
wie Linz und Mauthausen ist auch die Anbindung
an das stadtische Leben hervorragend, sodass
man das Beste aus beiden Welten geniefen kann.
Kurz gesagt, Wartberg ob der Aist ist weit mehr
als nur eine Gemeinde - es ist ein Ort, an dem
man das Leben in vollen Ziigen geniefen kann.
Mit seiner natiirlichen Schénheit, seinem leben-
digen Gemeinschaftsgeist und seiner ausgezeich-
neten Lebensqualitat ist es kein Wunder, dass
Wartberg ob der Aist fiir viele Menschen zum
Traumwohnort wird.
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Kindergarten 700m / 1imin
Apotheke 750m / 12min
Arzt 550m / 9min

Bahnhof 1,2km / 3min
Volksschule 850m / 13min
Mittelschule 2,4km / 5min
Friseur 900m / 13min
Nahversorger 950m / 14min

Gastronomie 550m / 9min

Entfernungen

—
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ViS
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My

immobilien

KONTAKT

Christoph Blank
Vermittlung

M +43 6991015 0515
E christoph.blank@immobaer.at

Blrozeiten:
Mo. - Do. 09:00 - 12:00 Uhr

Linzer Strafe 26
4701 Bad Schallerbach

www.immobaer.at

Fb.: 529175z | UID Nr.: ATU75346001 | St. Nr. 54 362/5479

WICHTIGE INFORMATIONEN:

Dieses Exposé wurde entsprechend den Angaben und Vorgaben des Verkaufers erstellt, wonach wir fur die Richtigkeit dieser
Angaben keine Haftung Ubernehmen. Die angegebenen Informationen sind nach bestem Wissen erstellt. Dieses Angebot ist
freibleibend und unverbindlich.
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