


ORT 63 | Exklusives Einfamilienhaus

www.immobaer.at

Grundflache:
Wohnflache:
Balkon:
Terrassen:
Baujahr:
Garage:

Heizung:

1.406 m’

ca. 315 m’

ca. 10 m’

ca. 50 m’

2002
Doppelgarage
Tiefenbohrung
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das haus.

www.immobaer.at

enn ich nicht hier bin, dann bin ich
auf dem Sonnendeck.

Nach diesem Leitsatz lasst es sich in dieser wundervollen
und bezaubernden Immobilie in Ampflwang am Hausruck-
wald leben. Denn das grofSe Haus liegt etwas verborgen
mitten im Grunen in einer Sackgasse und empfangt einen
bereits in der Hauszufahrt mit einer wunderbaren und luf-
tigen Stimmung. Man kénnte fast sagen, das ideale Objekt
fur Entdecker und Genussmenschen. An jeder Ecke auf den
gesamt 1406m’ Grundflache findet man liebevolle Details
und sorgfaltig angelegte Platze zum Verweilen.
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Iso Turen auf und hereinspaziert ins neue
Traumhaus, dass sich auf drei Wohnebenen
aufteilt.

Das Erdgeschoss der Immobilie bildet das Herz-
stuck und somit den grofden Treffpunkt fur die
ganze Familie. Denn hier befinden sich ein gro-
f3er, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich
und eine Kiiche mit Zugang zur Terrasse und dem
Garten. Von hier aus gelangen Sie in eine weitere
Wohnebene im Obergeschoss mit einem Schlaf-
und zwei Kinderzimmern.

Im Untergeschoss und somit Keller befindet sich
ebenso ein abgetrennter Wohnbereich und ein
Therapieraum. Von diesen Zimmern gelangt man
direkt in den Garten. Zudem ist der eigene Wein-
keller ein echter Hingucker auf dieser Ebene.

Im ganzen Gebaude sind 3 Badezimmer, 3 WC
und mehrere Lager-& Abstellraume vorhanden.
Die Wohn-& Schlafraume auf allen drei Ebenen
sind Richtung Stden mit Blick in den Garten und
ins schone Hausruckhutgelland ausgerichtet.

Ein grof3er Pluspunkt am Objekt ist, dass alle drei

www.immobaer.at

das haus.

Ebenen abgetrennt werden kénnen und somit
die Moglichkeit besteht eigenstandige Wohnbe-
reiche oder Parteien zu schaffen. Die vielen Rau-
me lassen auch eine Selbststandigkeit im eigenen
Haus zu, so konnten im Kellergeschoss Buroraum-
lichkeiten oder Therapieraume mit getrenntem
Zugang geplant werden.
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Das grofe Haus mit den vielen liebevollen Ecken bietet
wirklich viel Potenzial fur die Umsetzung von eigenen
Ideen und bietet Platz fur Familie, Freunde und Co.

Vor allem im Garten kommen Sie auf Ihre Kosten, denn die-
ser ist ein kleines Paradies. Vom eigenen Swimmingpool Uber
mehrere liebevoll angelegte Blumenbeete und Sitzecken, die
zum Kuscheln und Relaxen einladen, ist hier alles dabei. So viel
sei versprochen, hier hat man ein Stuckchen Urlaub bei sich zu
Hause. Und was darf naturlich nicht fehlen? Das eigene Glas-
haus fur selbst gepflanztes Gemuse und ein Gartenhaus mit
etwa 70m?, dass einen Partyraum und Abstellmoglichkeiten in
sich verbirgt.

Das grofse Haus mit Sonnendeck hat eine weitere, nicht alltag-
liche Besonderheit. Ein Vogelgehege, dieses ist in solidem Zu-
stand und kann genutzt werden. Die Flache liefse sich alternativ

auch umplanen und in den Garten mit integrieren.
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Wer nun gedacht hat, das ist genug, der irrt. Das Haus bietet naturlich auch Platz fur 2 Fahrzeuge in einer gro-
3en Garage. Aufderdem biete die Hauszufahrt ebenfalls Platz zum Abstellen von weiteren Fahrzeugen.

3 Wohnebenen, die verzaubern und ein Garten, der sich wie ein Urlaub im Stiden anfuhlt. Das kann schon bald
lhr Paradies sein. Weitere Besonderheiten, die das Objekt in sich verbirgt, finden Sie hier:

3 Wohnebenen
Balkon

Zwei Terrassen
[ [ ) e Traumhafter Garten
hlghll ghts e Liebevolle Details
¢ e Groflartige Aussicht
e 3 Bader und WCs
» Viel Platz & Flexible Nutzungsmoglichkeiten

e 2 Nebengebaude
e Pool

Sackgassenlage
Weitblick & Urlaubsfeeling
Fenster Josko

Rollos

e 5 = ;‘_‘qf—;&. T

< = R — s ——

www.immobaer.at Seite 6



ORT 63 | Exklusives Einfamilienhaus

AR

10,164 m?

D D E——
D2V, %

ZIMMER
17,682 m?

KELLER
6,503 m?

TECHNIK wC \ /
7,405m2 2,15 m~\'"

AR

GANG 10,687 m?

14,272 m?

ERDKELLER
9,975 m?

ZIMMER
37,181 m?

TERRASSE
31,69 m?

4
Zimmer: 17,68 m? \;j
Zimmer: 37,18 m?
Gang: 14,27 m?
AR: 10,16 m?
Technik: 7,40 m?
WC: 215 m?
AR: 10,68 m?
Keller: 6,50 m?
Erdkeller: 9,975 m?
[ ]
oo grundriss.
Terrasse: 31,69 m? untergeschoss.

www.immobaer.at
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5, 30 m2

D or / DOPPELGARAGE

8,07 m2 1 96
m:\ / GARDEROBE 34,375 m?
|| ARBEITSRAUM D —— T ¥ g
15,162 m?

ﬂ VORRAUM ﬁ
2
13,103 m :ﬁ == ==
o0

ESSEN
18,344 m?

——

WOHNEN

18,763 m?
N

E—lms—nt]

TERRASSE
34,46 m?

Wohnen: 18,76 m?

Essen: 18,34 m?

Kuche: 16,99 m?
Speis: 1,06 m?

Vorraum: 13,0 m?
Arbeitsraum: 15,16 m?
Bad: 8,07 m?

WC: 1,96 m?
Garderobe: 713 m?

GESAMT: 100,59 m?

grundriss.

. 2
Doppelgarage: 34,38 m erdgeschoss.
Terrasse: 34,46 m?
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WwC

5,990 m? ?‘[ k\

H-:I SCHLAFEN-
il

19,152 m?

FLUR
11,313 m?

D KIND KIND
N 13,558 m2 13,952 m2

Ii
i I
L\:&Dﬂd o
BALKON /( \ "
;I XYY

=

Kind: 13,56 m?

Kind: 13,95 m?
Flur: 1,31 m?
Schlafen: 19,15 m?
Bad: 5,99 m?
wc 2,08 m?

AR: 9,50 m?

GESAMT: 7554 m? gru ndri S S o

Balkon: 10,92 m’ obergeschoss.
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Geratehutte 1 Beton

GESAMT: 72,02 m?

Geratehutte 2 Fliesen

GESAMT: 36,00 m?

grundriss.

geratehiitten.

108,02 m?
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kaufpreis.

ENERGIEAUSWEIS SUMME EUR 699.000,_

HWB 74 Energieklasse: C

REF,SK

f 0,96 Energieklasse: B

GEE,SK
Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind 3% Vermittlungsprovision vom Brutto-Kaufpreis zzgl.

20% USt. zu leisten. Gemaf3 §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass wir als Doppelmakler
GRUNDBUCH

GST.Nr.1091/2
EZ 1343
KG 50302

tatig sind.
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ampfilwang.

21km?2 | 3.494 Einwohner

ie Marktgemeinde Ampflwang im Hausruckwald

befindet sich im Herzen des Hausruckviertels
und blickt auf eine spannende Geschichte zuruck.
1196 wurde Ampflwang erstmals urkundlich erwahnt.
Ampflwang wuchs aber vor allem ab 1906 zur Markt-
gemeinde an, da sich durch den Braunkohleabbau
hier viele Menschen ansiedelten. Heute wird der
~Kohlebrecher“ zu kulturellen Zwecken genutzt. Vor
allem hat sich die Marktgemeinde Ampflwang, in den
letzten Jahren touristisch sehr gut entwickelt. Zum
einen lockt die Natur rund um den Hausruckwald
in die Gegend. Vor allem ist Ampflwang bis tUber die
dsterreichischen Grenzen aber auch als ,Reiterdorf*
bekannt. Durch die Ansiedlung des Robinson Clubs
und das grofartige Freizeitangebot kénnen sich uber
100.000 Nachtigungen jahrlich in der Region wirklich
sehen lassen.

www.immobaer.at

Ampflwang ist somit auch ein sicherer Standort zum
Wohnen und Arbeiten. Mehrere gréfiere und mit-
telgrofie Betriebe verschiedener Branchen haben
sich hier niedergelassen und sichern die Region wirt-
schaftliche ab. Auch der Tourismus tragt dazu seinen
grofden und wichtigen Teil bei. Die knapp 4000 Ein-
wohner zahlende Gemeinde ist ein aufstrebender
Ort im lebenswerten Hausruckviertel. Aufserdem ist
die Region infrastrukturell wunderbar erschlossen. So
sind es nur 20 km in die Bezirkshauptstadt Ried im
Innkreis oder 15 km bis Vocklabruck. Auch die deut-
sche Grenze ist nur 50 km entfernt und lockt nach
Ampflwang. Vielseitig und mitten in der Natur gilt
Ampflwang als zukunftstrachtige und aufstrebende
Gemeinde sowie Tourismusregion der Kategorie A.
Ein Standort und Lebensort mit viel Potenzial und Le-
bensqualitat.
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Kindergarten 750m / 10min
Apotheke 230m / 3min
Arzt100m / 2min

Bahnhof 13,8km / 16min
Volksschule 1,7km / 3min
Friseur 650m / 9min

Nahversorger 450m / 7min

Gastronomie 650m / 8min
Fithessstudio 8km / 10min
Freibad 650m / 8min

entfernungen.
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schlafen.
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ein-
drucke.
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ein-
drucke.
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immobilien

bdar

kontakt.

Ing. Johann Gattermaier BEng.

+43 699 1194 94 13

‘ ‘ office@immobaer.at
Jetzt gleich

v Blrozeiten:
Berqtunvge?g:q?;?:r: Mo. - Do. 09:00 - 12:00 Uhr

Linzer Strafe 26
A-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 Richtig-
keit dieser Angaben keine Haftung ibernehmen. Die angegebenen Informationen sind nach bestem Wissen erstellt.
Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Gemap §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass
wir als Doppelmakler tatig sind.



