BESONDERES WOHNEN FUR BESONDERE
MENSCHEN! GESUNDES LEBEN IM
HARMONISCHEN HOLZHAUS IN TOPLAGE!

Objekt: IH173 « 4209 Engerwitzdorf
495.000,00 €
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Technische-Angaben

ImmoNTr.

Widmung

Geografische-Angaben
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Bundesland
Orientierung
Aussicht

Flachen

Wohnflache
Nutzflache
Kellerflache
GrundstiicksgroRe
Gartenflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC
Einliegerwohnung
Balkon/Terrasse Flache
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Anzahl Stellplatze
Anzahl Duschen

Ausstattung

Stellplatze

Etagenzahl gesamt
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IH173

Bauland Wohngebiet

4209
Engerwitzdorf
Oberdsterreich
std

Ferne

172 m?
259 m?

87 m?
866 m?
700 m?

- N b

Ja
24 m?

_

1 Carport
3

Eckdaten der Immobilie

Boden

Befeuerung

Heizungsart

Kiche
Bad

Ausrichtung
Balkon/Terrasse
Unterkellert

Kabel Sat TV
Gartennutzung
Kamin

Gaste WC
Wasch/Trockenraum
Ausstattungsqualitat
Bauweise
Stellplatzart
Dachform

Balkon

Terrasse

ruhig

zentral

Dachboden

sonnig

Zustand

Baujahr
Zustand

Energieausweis gultig
bis
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Terrakotta, Laminat,
Estrich, Stein, Parkett
Ol, Holz
Ofenheizung,
Zentralheizung (Ol)
offene Kiiche
Fenster, Dusche,
Wanne, Dusche und
Wanne

Sudwest

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja
Normal
Holz
Carport
Satteldach
Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

1986
Gepflegt
29.08.1932



HWB

Klasse HWB

fGEE

Klasse fGEE
Ausstelldatum
Energiepass
CO2-Emissionsklasse
CO2-AusstoR
wesentlicher
Energietrager
Baujahr It.
Energieausweis
Warmwasser enthalten
Altlasten

Verwaltung

Verfugbar ab

Kinderfreundlich

Infrastruktur

Dist. Kindergarten (km)
Dist. Volksschule (km)
Dist. NM-Schule (km)
Dist. Gymnasium (km)
Dist. Autobahn (km)
Dist. Zentrum (km)

98,6 kWh/(m?a)
C

1,41

C

30.08.2022

57,1
Ol

1986

Ja
keine nachgewiesenen
Altlasten laut vfkat.

01.02.2025
Ja

3,9 km
3,9 km
2,1 km
16 km
2,7 km
2,1 km

Dist.
Einkaufsmaoglichkeiten
(km)

Dist. Flughafen (km)
Dist. Bus (km)

Dist. Gaststatten (km)
Dist. Apotheke (km)
Dist. Arzt (km)

Dist. Arztezentrum (km)
Dist. Sportanlagen (km)
Dist. Naherholung (km)
Dist. Wandergebiete
(km)

Dist. Fernbahnhof (km)

Preise

Kaufpreis
Betriebskosten
Heizkosten (inkl USt)
Sonst. Kosten Kauf
Richtpreis
Grunderwerbsteuer
(3,5%)
Vertragserrichtung

Heizkosten (0.WW) (inkl.

USt)
Sonst. Kosten (inkl. USt)
Heizkosten
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2,1 km

32,4 km
0,6 km
2,1 km

2,1
2,1
2,8
4,0
2,1
3,0

20 km

495.000,00 €
122,27 €
133,99 €

41,77 €
Ja
17.325

5.500
133,99 €

50,12 €
111,66 €



Beschreibung

DAS VORSTELLEN
anders sein | geslinder Leben | Wohnen in sei-
ner urspriinglichsten Form | ankommen im gemut-
lichen Holzhaus!

DIE LAGE

Der GroBraum Gallneukirchen-Engerwitzdorf ist seit
jeher ein sehr begehrter Bereich zum Leben. Gall-
neukirchen, die heimliche Bezirkshauptstadt von
Urfahr-Umgebung und Engerwitzdorf, entwickelte
sich in den letzten 20 Jahren zu einem Hotspot

https://youtube.com/shorts/A9xthHgepaE?feature=shargm Immobilienmarkt des Zentralraumes. Durch de-

Heute diirfen wir Ihnen ein sehr interessantes, ge-
mutliches Holzhaus in Blockbauweise, in sehr son-
niger Lage, oberhalb von Gallneukirchen in der Ge-
meinde Engerwitzdorf vorstellen.

Wohnen in einem Holzhaus ist etwas ganz Beson-
deres, (aber auch nicht fiir jeden geeignet). Das Be-
merkenswerte am Holzhaus, egal ob modern oder
traditionell, sein Rohstoff wachst nach, ist Ressour-
censchonend und ein wahrer Nachhaltigkeitswelt-
meister. Holzhduser bendtigen weniger Heizenergie,
durch selbstregulierende Isoliereigenschaften.

Holz kann Feuchtigkeit aufnehmen und

abgeben, reguliert dadurch das Raumklima. Das
schafft eine gesundheitsférdernde Umgebung, hat
beruhigende Wirkung auf die Atemwege und eignet
sich deshalb perfekt fir Allergiker und Asthmatiker.

Mehr denn je strebt der Mensch nach einem rundum
vollkommenen Wohnen. Ein Platz, der ihn zur Ruhe
kommen lasst, Kraft schopfen zu kdnnen, der der
Seele die notwendige Atmosphadre liefert, um sich
geborgen zu fiihlen - Ja das ist es, ein Zuhause der
Geborgenheit!

Baubiologisch in seiner natirlichsten Form aus Holz
errichtet, bietet dieses gemutliche Holzrhaus nicht
nur das besondere Ambiente des Holzbaues, son-
dern viele weitere nitzliche und angenehme Wohn-
details, die das Leben in diesem Haus, schéner und
entspannter machen.

Wir nehmen Sie mit auf eine Entdeckungsreise, las-
sen Sie sich inspirieren.

ren unmittelbare Lage vor den Toren der Landes-
hauptstadt, den geringen Bebauungsmaglichkeiten,
in wunderschéner Sonnenlage des unteren Mihl-
viertels, war Wohnen und Leben in beiden Gemein-
den immer schon hei begehrt. Die Nachfrage Gber-
steigt bei weitem das vorhandene Angebot. Dadurch
wird laufend in eine perfekte Infrastruktur investiert,
um der steigenden Bevdlkerungsanzahl auch ein ho-
hes Niveau an Behaglichkeit, Komfort und Versor-
gung zu gewahrleisten.

Zunachst zur Lage des Holzhauses. Dieses befin-
detsichin einer sehr sonnenbegnadeten, gepflegten
und familienfreundlichen Lage zwischen den 0stli-
chen Auslaufern des Punzenberges und der Gemein-
degrenze von Unterweitersdorf und Engerwitzdorf.
Von ihrem neuen Zuhause weg, sind sie mit dem
Auto in weniger als 5min im Zentrum von Gallneu-
kirchen. Und Trotzdem leben sie bereits am Rande
der freien Natur mit den angrenzenden Feldern und
Wiesen im unmittelbaren Umfeld des Hauses.

Die nachstgelegene Autobahnauffahrt erreicht man
in 2.9 km.

Nach Linz/Hauptplatz 22 KM

Nach Wels/Hauptplatz 52 KM

Nach Freistadt/Hauptplatz 22 KM

Nach Perg/Hauptplatz 25 KM

Nach Enns/Hauptplatz 27 KM

Nach Bad Leonfelden/Hauptplatz 27 KM

Durch eine ausgesprochen moderne Verkehrsanbin-
dung nach Linz/Wels (Mihlkreisautobahn, Busspur
auf der A7 Autobahn) sowie nach Perg, Freistadt,
Bad Leonfelden und Enns/Steyr), gelangen Sie bin-
nen kiirzester Zeit in die wichtigsten Zentren des 00-
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Zentralraumes.

DIE INFRASTRUKTUR

Das milde Klima des Gallneukirchner Beckens und
eine gut entwickelte Infrastruktur sprechen fir die
Region Gusental. Da gerade Gallneukirchen uber
eine breitgefacherte Infrastruktur aller Kategorien
verfligt, wurde es den Rahmen sprengen, Ihnen hier
alles aufzuzahlen.

Ein paar Tipps und Hinweise mdchten wir Thnen aber
schon jetzt mitgeben, was sich in der unmittelbaren
Umgebung ihres neuen Zuhauses befindet und vor-
herrscht.

Rund um den Gallneukirchner Hauptplatz, sowie
den angrenzenden EinkaufsstraBen, finden Sie eine
Vielzahl an unterschiedlichsten Einrichtungen und
Einkaufsgelegenheiten aller Bereiche.

Besonders der neu gestaltete Hautplatz ist nicht nur
den Einheimischen besonders ans Herz gewachsen,
sondern wird auch von vielen Auswartigen als Markt-
platz sehr geschatzt. Beim 2-wdchentlichen Bauern-
markt wird eine Vielzahl an regionalen, ECHTEN Le-
bensmittel und Kostlichkeiten verkauft.

In und um Gallneukirchen/Engerwitzdorf sind hoch-
wertige Lebensmittel/Hofldden, Direktvermarkter
vorhanden, sowie Fair Trade groBgeschrieben. Der
»Hanl-Hof", welcher zu FuRR in 12min vom Haus er-
reichbar ist, bietet eine groBe Auswahl an biolo-
gischen und nachhaltigen Lebensmitteln. Dariiber
hinaus finden Sie im Naturladen Hennerbichler,
Ackerlhof, Ab-Hof-Verkauf Mariandl ,auf der Hoad",
Hofladen Schinagl, Hofladen Mayrhofer bei Enger-
witzdorf und der Nudelmanufaktur Schaffler ein sel-
ten dichtes Netz an biologischen Selbstvermarkter.
Auch einige Lebensmittelmarkte (Spar Schweinbach
z.B.) haben eine Vielzahl an regionalen Erzeugnissen
in ihrem Angebot.

Besonders erwahnenswert ist aber auch die auBer-

gewoOhnlich hohe Dichte an drztlichen Einrichtun-
gen. Neben den Gemeindedrzten gibt es in Gall-
neukirchen gleich 2 Facharztezentren. Eines beim
Sparkreisverkehr und das andere im Schloss Rie-
degg. Weit tber 50 Arzte und Therapeuten aller
Fachrichtungen sind hier mit ihren Ordinationen an-
gesiedelt und kimmern sich um Gesundheit der Be-
volkerung.

Neben den vielen tollen, zum Teil alteingesessenen
Einzelgeschaften im Ort, bilden das City Center Gal-
li und die erst vor kurzem eroffnete ONE-Einkaufs/
BlUro und Wohnmeile im Stadtzentrum, einen per-
fekten Branchenmix. Gerade durch das ONE wurde
der Stadtkern von Gallneukirchen, um ein weiteres,
bestechendes Infrastruktur-Highlight erweitert.
Neben der guten infrastrukturellen Versorgung kon-
nen Sie auch auf ein reichhaltiges, kulturelles und
gastronomisches Angebot in Engerwitzdorf, Gallneu-
kirchen und der unmittelbaren Nachbarschaft zu ih-
rem neuen Zuhause zuriickgreifen.

Frisches Geback holt man sich in Honeders Natur-
backstube oder beim Tauber am Patz.

SURBe. kulinarische Kostlichkeiten finden sie im Ca-
fé Capuccino Haslinger und in der Backerei Winkler
Kaffee. Hier erfahren sie noch gelebte Caféhaustra-
dition, serviert mit Mehlspeisen und Backspezialita-
ten der Spitzenklasse.

HeiR begehrt sind die selbstgemachten italienischen
Eissorten, die man im Sommer beim originellen
Eisstand am Gallneukirchner Hauptplatz geniel3en
kann. Traditionelle, gutbirgerliche Kiiche genielRen
Sie im Gasthaus Riepl. Besonders sein Gastgarten
ist sehr gemutliche und einladend. Viel zu entde-
cken gibt es auch beim Landerl. Als Restaurant, Café,
Bar und Lounge bringt es den Geist einer neuen Zeit
nach Gallneukirchen.

Zur Jausenstation Glanzegg gelangen Sie sogar zu
FuR in 30min. Den meisten muss man auch die
Jausenstation Mirellenstlberl nicht vorstellen. Weit
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Uber die Region hinaus ist dieser kulinarische Fleck
ein gern besuchtes Ziel, wo man auf modern uri-
ge Art und Weise, bestens bedient, gemiitlich jaus-
nen kann. Besonders der groRartige AuBenbereich
in Aussichtslage lasst Speis und Trank gleich noch
viel besser genieBen.

DIE FREIZEIT SCHUL UND KINDEREINRICHTUNGEN
Neben der neuen Volksschule und dem modernen
Kindergarten/Krabbelstube in Schweinbach, gibt es
in der Nachbargemeinde Gallneukirchen weitere
Schulformen.

2 Mittelschulen, die Polytechnische Schule, die
Martin-Boos-Landessonderschule und die Landes-
musikschule sind fur die Region bedeutende Bil-
dungsstatten.

Engerwitzdorf und Gallneukirchen sind von schénen
Naturlandschaften umgeben, die Sie unmittelbar
von ihrem neuen Zuhause aus entdecken kdnnen.
Nicht weit weg davon, gelangen sie in das Natur-
schutzgebiet der kleinen Gusen, welche in friiheren
Zeiten eine Teilstrecke der Pferdeeisenbahn Linz-
Budweis war. Wanderungen ins Mirellental oder
zum Schloss Riedegg, in welchem sich neben dem
zuvor genannten Arztezentrum auch ein Afrikamu-
seum befindet. Hier findet jedes Jahr auch ein stim-
mungsvoller Adventmarkt statt.

Neben markierten Wander- Rad- und Laufwegen la-
den speziellen Themenwege zu Spaziergangen, Wan-
derungen und Radtouren in die umliegende Natur
ein. Das Freibad von Gallneukirchen, ein Kletter-
turm, ein Beachvolleyball- und ein Skaterplatz, Turn-
hallen und Reitanlagen sind weitere Mdglichkeiten
seine Freizeit ausreichend zu gestalten.

Die Gemeinden durfen sich auch uber ein intensiv
gelebtes Vereinswesen mit uber 80 Vereine glticklich
schatzen. Eine Vielzahl an Konzerten, Theaterauffih-
rungen, Ausstellungen und diversen Veranstaltun-
gen, nicht zuletzt durch die Gusenhalle, runden ein
interessantes, abwechslungsreiches Leben ab.

DAS FAZIT

Egal um welche Bauart von Holzhaus es sich han-
delt - Holzhauser erleben in den letzten Jahren ei-
nen wahren Aufschwung. Das Besondere am Holz-
haus - egal ob modern oder traditionsreich, sein
Rohstoff wachst nach, ist Ressourcenschonend und
ein wahrer Nachhaltigkeitsweltmeister. Holzhauser
bendtigen weniger Heizenergie, durch selbstregu-
lierende Isoliereigenschaften. Trotz der schmaleren
Holzwdnde gegenuber Ziegelwande, dringt sowohl
im Winter kaum Energie nach drauBen, wie auch im
Sommer Hitze nach drinnen. Physikalischen Eigen-
schaften des naturlichen Baustoffs Holz und ausge-
feilten Konstruktionen machen dies moglich.

Holz kann Feuchtigkeit aufnehmen und abgeben, re-
guliert dadurch das Raumklima selbststandig auf 45
- 55 % Luftfeuchtigkeit. Das schafft eine gesund-
heitsférdernde Umgebung, hat beruhigende Wir-
kung auf die Atemwege und eignet sich deshalb per-
fekt fur Allergiker und Asthmatiker.

Neben diesen grundlegend positiven Eigenschaf-
ten des Holzhauses, haben die Eigentimer durch
moderne, nachhaltige Haustechnik, geschmackvol-
le Einrichtung und AulRengestaltung, einen Lebens-
mittelpunkt geschaffen, der auch seinen neuen Be-
sitzern viel Freude und ein schones Wohn(er)leben
vermitteln wird.

Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie mit
uns einen persdnlichen Termin vor Ort.

Wir freuen uns uber Ihre Kontaktaufnahme. Gerne
stehe wir fur alle Anliegen personlich unter 0664 450
90 58 zur Verfiigung.
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Bilder der Immobilie

Panoramaansicht Haus

Panoramaansicht Haus
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Gartenperspektiven

Gartenperspektiven
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Gartenperspektiven

offener-Wohnessbereich
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halboffene Kiiche

halboffene Kiiche
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halboffene Kiiche

herrlich, hellers Wohnen
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herrlich, hellers Wohnen
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herrlich, hellers Wohnen
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herrlich, hellers Wohnen

Kinderzimmer EG teilvisualisiert
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Schlafzimmer EG teilvisualisiert

Bad im EG
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Vorraum im OG

Diele OG
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Diele OG

grol3e Raume/Zimmer im OG teilvisualisiert
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groBe Raume/Zimmer im OG teilvisualisiert

grol3e Raume/Zimmer im OG
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Badezimmer im OG
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Arbeitszimmer im UG
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Bilder der Immobilie

Eingangsbereich Aufgang ins OG

grolRer Kachelofen Zugang Sanitarbereich
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Bad im EG Vorraum im OG

Vorraum im OG
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2D-visualisierte Grundrisse

Grundriss-EG
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Grundriss-0G
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Kaufpreis IH173-Holzhaus Engerwitzdorf € 495.000,00

3,5% Grunderwerbsteuer € 17.325,00

1,1% Grundbucheintragungsgebiihr

Vertragserrichtungskosten Pauschal € 6.000,00

Gesamtkosten € 518.325,00

Monatliche Kosten aktuell

Betriebskosten € 134,50

Heizkosten € 134,00

Gemeindeabgaben € 50,00

Gesamtkosten ca. € 318,50 | € 318,50
FINANZIERUNG VARIANTE A

Gesamtkosten € 518.325,00

Eigenmittel € 105.000,00

Hypothekarkredit 35 Jahre (2,99 %) € 413.325,00 € 1.659,00
Fixzins 15 Jahre

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 1.977,50
FINANZIERUNG VARIANTE B

Gesamtkosten € 518.325,00

Eigenmittel € 150.000,00

Hypothekarkredit 35 Jahre (2,99 %) € 368.325,00 € 1.479,00
Fixzins 15 Jahre

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 1.797,50
FINANZIERUNG VARIANTE C

Gesamtkosten € 518.325,00

Eigenmittel € 200.000,00

Hypothekarkredit 35 Jahre 2,99 %) € 318.325,00 € 1.278,00
Fixzins 15 Jahre

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 1.596,50

Rechtliche Hinweise : Das Ergebnis des Kreditrechners dient Ihnen als Orientierungshilfe.

Berechnungen erfolgen ohne Beriicksichtigung von weiteren Entgelten, zB Kontofiihrung. Die

Bereitstellung dieses Rechners stellt kein Angebot dar. Jede Haftung fiir allfillige Fehlfunktionen wird

daher ausgeschlossen. Nutzen Sie dariiber hinaus die Kompetenz lhres Vermdgensberaters und lassen Sie sich

unverbindlich Ihre persénliche Finanzierung zusammenstellen.

Quelle: https://www.zinsen-berechnen.de/kreditrechner |
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Herr Stefan Huber
Fa. Huber Immobilien OG

Mobil: 0664 450 90 58

E-Mail: office@immohuber.at
Web: www.immohuber.at

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, tGbernehmen wir hierfiir keine Gewéhr. Dieses Exposé ist nur fuir Sie personlich bestimmt. Eine Weitergabe
an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages.
Alle Gesprache sind iber unser Biiro zu fithren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdriicklich
vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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