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Lebendig und vertraumt...

www.immobaer.at

In Alleinlage, eingebettet zwischen saftigen Feldern, sanften
griinen Hiigeln, prall gefiillten Obstbdumen und der Donau, da
befindet sich ein Landhaus, welches keine Wiinsche fiir ein aus-
giebiges Leben am Land offenldsst. Mitten in der Naturland-
schaft des Eferdinger Beckens, da befindet sich auf einer Grund-
flache von liber 20.021m2 dieser grof3ziigige Hof mit Wirtschaft,
Grin- und vertraumter Gartenfldche.

Das Anwesen wurde seit seiner Errichtung stets mit viel Sorg-
falt liebevoll gefiihrt und instandgehalten. Es von seiner Land-
wirtschaft und dem lebendigen Alltag gepragt. Daher verbirgt
der Hof viele Besonderheiten.
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LLassen Sie uns einen
Blick in s LANDHAUS werfen.

Der Landhof teilt sich in 5 Hauptbereiche auf. Im Erdgeschoss
befindet sich die erste von drei grofen Wohnungen. Hier ist
Platz fir eine ganze Familie und bildet durch seine Bauernki
chen, mehrere Zimmer, einem Bad und einem WC eine komplet-
te Wohneinheit. Von dieser Wohnung aus haben Sie direkten
Zugang zu Wirtschaftsraumen, einem Stall, dem Heiz-& Tech-

nikraum und einer eigenen Tischlerwerkstatt. Vor hier aus ge-
langt man auch in den romantischen Innenhof.

www.immobaer.at
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Einblicke ins
LANDHAUS
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s LANDHAUS
verzaubert.

Uber einen Vorraum und ein
Treppenhaus haben sie den Zu-
tritt zum ersten Obergeschoss.
Hier liegt die 2. vollausgestatte-
te Wohnung, welche ebenfalls mit
Kiiche, mehreren Zimmern, einem
eigenen Bad und WC fiir eine gan-
ze Familie Platz bietet. Mehrere
Balkone und grof3e Fenster lassen
viel Tageslicht in die Zimmer ein-
flieBen und verzaubern mit einem
traumhaften Ausblick in die Land-
schaft und in den liebevoll ange-
legten Bauerngarten. Vom Ober-
geschoss aus gelangen Sie in den
grof3ziigigen Dachboden, welcher
sich auch zum Ausbau eignet.
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Unendlich viel
Platz im LANDHAUS.

Vom Innenhof aus kommt man
schlieflich in den Neubau und somit
in den Rohbaubereich der dritten
Wohnung. Durch den getrennten Zu-
gang bildet auch diese Wohnung wie-
der einen eigenen Wohnbereich, der
nach ihren individuellen Vorstellun-
gen fertig gebaut werden kann. Auch
hier gibt es einen eigenen Balkon mit
Blick ins unendliche Griin.
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LANDHAUS -
idyllisch und urig.

Der alles verbindende Innenhof liegt vor der grofien
Scheune. Diese bietet viel Platz fiir Lagermdglich-
keiten, Unterstellplatze oder kann auch als Holzla-
ger genutzt werden. Die Scheune bietet viel Platz
und kann zukinftig auch zu einer Wohnung umge-
baut werden.

26

CSTSTTENAU
0 o

Neben dem Haupthaus befindet sich noch ein Ne-
bengebdude, welches als Garage, Lagerhalle und
Unterstellmdglichkeit genutzt werden kann. Derzeit
sind die Stellflachen verpachtet.

Ein Highlight ist auf jeden Fall der wunderbare Bau-
erngarten, der das Landhaus einbettet. Liebevoll
angelegte Blumenbeete, grofe Baume und gemiit-
liche Ecken machen den Bauerngarten zu einem
Erholungsraum direkt vor der Haustiire. Auch ein
kleiner Teich mit Gartenhitte sind idyllisch-urige
Besonderheiten, die viel Gemiitlichkeit ausstrahlen.
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Highlights - ALLEINLAGE
an einen Blick - Ruhige LAGE

Sehr liebevoll gestalteter GARTEN
Viele NUTZUNGSMOGLICHKEITEN

Kleine HOBBYTISCHLEREI dabei

- Viele LAGERMOGLICHKEITEN

- Grosses AUSBAUPOTENTIAL

www.immobaer.at Seite 8
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S'Landhaus eignet sich wunderbar fir eine landwirtschaftliche Nutzung.
Dank viel Stauflache, Maschinen und Wirtschaftsflache ist es der ideale
Ort, um sich bauerlich zu verwirklichen.

Dank seiner idealen Aufteilung und den getrennten Zugangen, kann der
Hof zu einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt entwickelt werden. Hier
kénnten zukiinftig mehrere Familien ein neues Zuhause finden und mit
gewissem Selbstversorger-Spirit das Anwesen beleben.

Durch seine getrennten Wohnbereiche eignet sich S'Landhaus ideal fiir
grofe Familien, die generationsiibergreifend zusammenleben méchten.
Man hilft sich, wenn mal will und kann sich dennoch mit viel Privatsphare
in den eigenen Bereich zuriickziehen. Gemeinschaft am Land, die nicht
schoner sein kdnnte.
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Ehemaliger Stall
ca. 50 m?

Heiz-
raum
9,04

Holzlager
ca. 38 m?

£
Bad .
Eingangs- 6,96 m? o
bereich Q
Wohnung
0G
Q Wirtschafts-
raum
Wirtschafts-§ 12,16
raum
16,08 Abgang
Mostkelle
Innenhof
Scheune
ca. 136 m?

Grundrisse laut Plan, m? ohne Gewahr.

Raumdaten

WOHNUNG 1

ESSKUCHE
WOHNZIMMER
SCHLAFZIMMER
KIND

BAD

WC

WINDFANG
WIRTSCHATFSRAUM
SPEIS

DIELE

22,40 m?
23,65 m?
18,92 m?
11,20 m?
6,96 m?
2,73 m?
4,94 m?
16,74 m?
4,37 m?
20,10 m?

SUMME ca. 135 m?
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Speis
WF 437 m
494 m?

Schlafraum

18,92 m? Kind

11,20 m?

Vorraum
ca. 499 m?

Tischlerei
ca. 34 m?

Esskiiche
22,40 m?

oo

Wohnzimmer
23,65 m?
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ca. 66,90 m?

4

Kinderzimme
ca. 13,64 m?

Schlafzimmer
ca.19,2 m?

Wohn-Essbereich
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A

Garderpbe Q R E
ca. 3,5f m? N p S
Bad o ~ a2
\ 11,66 m? =
— \I Diele L/
18,42 m?
. NV
£
J e
(43
Q0 Zimmer 2 Zimmer 1 Kind
3 18,64 m? 17,03 m? 11,52 m?

Grundrisse laut Plan, m2 ohne Gewahr.

Raumdaten

WOHNUNG 2

ESSKUCHE
WOHNZIMMER
KIND

ZIMMER 1
ZIMMER 2
BAD

WcC

VR

ca. 135 m?

www.immobaer.at

22,40 m?
23,65 m?
11,52 m?
17,03 m?
18,64 m?
1,66 m?
2,73 m?
4,94 m?
4,37 m?
18,42 m?

WOHNUNG ROHBAU

Esskiliche
22,40 m?

Wohnzimmer
23,65 m?

WOHNEN/ESSEN
KIND
SCHLAFEN
BAD
GARDEROBE

66,90 m?
13,64 m?
19,20 m?
16,36 m?

3,54 m?

ca. 119 m?
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Holzhiitte
15,53 m?

Rlbenabwurfschacht

Einstellraum
93,06 m?

Holzhitte
37,60 m?

L

Grundrisse laut Plan, m?2 ohne Gewahr.

Garage
23 m?

Raumdaten

SCHEUNE/RUBENKELLER

HOLZHUTTE 37,6 m?
HOLZHUTTE 15,53 m?
GARAGE 23 m?
EINSTELLRAUM 93,06 m?

SUMME ca.169 m?

www.immobaer.at Seite 12
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Grundstiicksiibersicht
LANDHAUS

B croncand

S'LANDHAUS

B UMLIEGENDE HAUSER

www.immobaer.at Seite 13



‘@2 s LANDHAUS

Gstéttenau 26 | 4070 Eferding

Daten vom
LANDHAUS

— ——

Baujahr Haus: 1981
Baujahr Rohbauwohnung: 2003
Letzte Sanierungen: Heizung 2003

Wohnung EG: ca. 135 m?

Wohnung OG: ca. 135 m2

Rohbauwohnung: ca. 119 m?
Scheune/Tischlerei: ca. 170 m?
Wirtschaftstrakt(ehemaliger Stall): ca. 90 m?
Dachbodenflache: ca. 200 m?
Scheune/Garage: ca. 169 m?

Riibenkeller: ca. 89 m?

20.021 m?

Kaufpreis vom
LANDHAUS € 798.000,-

Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind 3% Vermittlungsprovision
vom Brutto-Kaufpreis zzgl. 20% USt. zu leisten.

GRUNDBUCH ENERGIEAUSWEIS

KG 45025 | EZ 45025 HWB,, 115 Energieklasse: D

GST-NR 45025 f 1,69 Energieklasse:

GEE, SK

www.immobaer.at Seite 14
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LANDHAUS
liegt idyllisch

13,2 km? | 1.806 Einwohner*innen

LE
e Bioldden und Direktvermarkter in Pupping, Gemeindeamt Pupping
diversen Einkaufsmdglichkeiten, Lebensmittelgeschéafte, Fachmarktzentrum,
Apotheke, Banken, Friseur, Tankstelle, Postamt usw. in Eferding
Allgemeinmediziner und verschiedene Fachérzte, Tierarzt in Eferding,
Bezirksaltenheim und Pflegeheim Eferding,
Hort, Kindergarten, Volksschule, Neue Mittelschule, Polytechnische Schule, Hak HAS Eferding,

FREIZEIT

Gasthofe/Restaurants und Cafe’s in Pupping, Eferding und Umgebung
Segelflugplatz Pupping,

Sportplatz Eferding/Fraham

Feldkirchner Badeseen

reges Vereinsleben

Wander- und Joggingwege, Donauradweg

Fitnessstudios und Sporthalle Eferding,

Freibad Eferding

KULTUR

* Franziskanerkloster Pupping mit Klostergarten, Kulturzentrum Brauhaus Eferding,
Schloss Starhemberg, Skisprungschanze Hinzenbach/Seebach

www.immobaer.at Seite 19
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Entfernungen

Kindergarten: 3,3 km / 5 min
Apotheke: 4,4 km / 8 min
Arzt: 3,8 km /7 min
Bahnhof: 4,4 km /7 min
Volksschule: 3,5 km / 6 min
Friseur: 4,4 km / 8 min
Nahversorger: 3,2 km / 4 min
Gastronomie: 800 m / 2 min
Fitnessstudio: 5,1 km / 9 min

Freibad: 4,3 km / 6 min
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KONTAKT

Katharina Brauer
Vermittlung

M +43 6601077 697
Jetzt gleich E katharina.braeuer@immobaer.at

vereinbaren! Biirozeiten:
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 Richtigkeit dieser
Angaben keine Haftung Ubernehmen. Die angegebenen Informationen sind nach bestem Wissen erstellt. Dieses Angebot ist
freibleibend und unverbindlich.



