“da bin rch ZMAAM;“

HUBER immoBILIEN

LEBEN IM SWEDISH STYLE | GROSSES
REIHENHAUS | 180m?2 WFL | OFFENES
DACHATELIER | AUSGESPROCHEN "HYGGE"

Objekt: IH197 + 4052 Ansfelden
397.000,00 €
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office@immohuber.at « www.immohuber.at
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Eckdaten der Immobilie

Technische-Angaben

ImmoNTr. IH197

Widmung Bauland Wohngebiet

Geografische-Angaben

PLZ 4052
Ort Ansfelden
Bundesland Oberdsterreich
Nahe Traunauen
Orientierung S
Flachen

Wohnfliache 180 m?
Nutzflache 254 m?
Kellerflache 75 m?
GrundstlicksgroRe 204 m?
Gartenflache 80 m?

Anzahl Zimmer

Anzahl Schlafzimmer

Anzahl sep. WC

5
3
Anzahl Badezimmer 1
1
Anzahl Stellplatze 2

1

Anzahl Duschen

Ausstattung
Stellplatze 1 Stellplatz
1 Garage
Etagenzahl gesamt 4
Boden Fertigparkett, Laminat,
Fliesen
Befeuerung Fernwdrme

Heizungsart Zentralheizung

Kiche

Bad

Unterkellert

Kabel Sat TV
Gartennutzung
Gaste WC

Raume veranderbar
Ausstattungsqualitat
Bauweise

Stellplatzart

Dachform

ruhig

zentral
unterkellert (alt)
Dachboden
sonnig

Zustand

Baujahr

Zustand
Energieausweis gultig
bis

HWB

Klasse HWB
Ausstelldatum
Energiepass
wesentlicher
Energietrager
Warmwasser enthalten
Altlasten
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Einbauklche
Dusche, Wanne
Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Normal

Holz

Stellplatz im Freien,
Garage
Satteldach

Ja

Ja

vollstandig

Ja

Ja

1980
Gepflegt
25.03.2019

52,7 kWh/(m?2a)
C
25.03.2009

Fernwarme

Ja
keine Altlasten It Ver-
dachtsflachenkataster



Verwaltung

Verfugbar ab
Kinderfreundlich

Infrastruktur

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

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

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

Dist. Arztezentrum (km)
Dist. Sportanlagen (km)
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01.03.2026
Ja

0,23 km
2,1 km
2,6 km
9,2 km
2,4 km
2,3 km
2,1 km

12,2 km
0,23 km
0,3 km
04
0,19
4,8

1,7

Dist. See (km)

Dist. Naherholung (km)
Dist. Wandergebiete
(km)

Dist. Fernbahnhof (km)

Preise

Kaufpreis
Grunderwerbsteuer
(3,5%)
Grundbucheintragungs-
gebihr

(1,1%)

Vertragserrichtung

Kategorie

Objektart
Objekttyp
Nutzungsart
Vermarktungsart
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11,2 km

397.000,00 €
13.825

4.345

6.000

Haus
Reihenhaus
Wohnen
Kauf
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Beschreibung

Skandinavisches Reihenhaus - Eleganz trifft nordi-
sche Geborgenheit

In einer ruhigen Schwedenhaussiedlung erwartet
Sie dieses Reihenhaus, das den Zauber nordischer
Architektur einfangt: hell, klar und zugleich voller
Warme. Hier verbindet sich durchdachtes Wohnen
mit skandinavischer Leichtigkeit - ein Ort, an dem
man sich sofort zuhause fiihlt und voller ,Hygge".

Der groRRzuigige Wohn- und Essbereich von knapp 50
m? bildet das Herzstiick des Hauses. Harmonische
Raumproportionen und die Méglichkeit, die halbof-
fene Kiiche vollstandig zum Wohnraum zu &ffnen,
schaffen eine Atmosphdre von Offenheit und Ele-
ganz. Rdume, die sich mihelos den Rhythmen des
Alltags anpassen - fiir gesellige Abende, ruhige Stun-
den oder kreative Momente.

Technisch Uberzeugt das Haus mit 3-fach verglas-
ten Fenstern, einer hinterllfteten Klinkerfassade mit
Warmedammung und einer nachhaltigen Fernwar-
meheizung und Luftwdrmepumpe. Auch die Innen-
wande sind gedammt und tragen so zu einem be-
sonders behaglichen Wohnklima bei.

Eine maRgefertigte Echtholztreppe fihrt vom Keller
bis ins Dachgeschoss. Im Obergeschoss erwarten Sie
drei groRziigige Zimmer zwischen 15 und 17 m? so-
wie ein elegantes Bad mit Wanne, Dusche und Dop-
pelwaschbecken - ein privater Riickzugsort mit stil-
voller Note. Die Rdume lassen sich flexibel an Ihre
Lebenssituation anpassen: klassisch als drei Schlaf-
zimmer oder mit dem groRten Zimmer (17 m?) als
Homeoffice, Therapieraum oder Ankleidezimmer.

Das Dachgeschoss kront das Haus als wahres High-
light: Durch die komplett verglaste Stdfront 6ffnet
sich auf rund 40 m? ein lichtdurchfluteter Raum mit
angenehmem Ausblick - wie geschaffen fir kreative
Ideen, entspannte Stunden oder einfach den Luxus,

Uber den Dingen zu stehen. Auf Wunsch lasst sich
die Flache auf groRziigige 75 m? erweitern und ver-
wandelt sich so in einen Ort voller Méglichkeiten.

Hier kénnten die Eltern ihr eigenes Reich gestalten -
mit Schlafzimmer, Ankleideraum und privatem Bad,
hoch oben als Rickzugsort Gber den Dachern. Oder
es entsteht eine fast eigenstandige kleine Wohnung
fiir ein Teenagerkind, das mehr Freiraum braucht,
ohne den Familienanschluss zu verlieren. Durch das
zentrale Stiegenhaus bleiben die Ubrigen Etagen je-
derzeit ungestért und unabhangig.

Der AuBenbereich unterstreicht den Charme dieses
Hauses: ein gemiitlicher, geschitzter kleiner Garten
hinter dem Haus, erreichbar auch Gber einen sepa-
raten AuBenzugang, sowie ein sonniger Vorgarten
im Siden, der individuell gestaltet werden kann. Die
integrierte Garage liegt diskret seitlich des Grund-
stiicks.

Unabhangig von GroRRe und Mdéglichkeiten hat das
Haus bereits einige Jahre hinter sich - nun wartet
es darauf, mit Ihrer persdnlichen Note neues Leben
eingehaucht zu bekommen. Mit gezielten Renovie-
rungen und Sanierungen im Innenbereich entsteht
hier Raum fur moderne Wohntrdume: frische Bo-
den, eine neue Kiiche und zeitgemale Tiren im Erd-
geschoss - inklusive Eingang und Terrassentilr - ver-
leihen dem Haus sofort neuen Charme.

Mit den richtigen Materialien, Mdébeln und einem
durchdachten Beleuchtungskonzept kdnnen Sie die-
ses Haus in ein besonders einladendes Zuhause ver-
wandeln, das Warme, Stil und Wohnlichkeit perfekt
vereint - ein Ort, an dem sich die ganze Familie wohl-
fuhlen kann.

Mit rund 180 m? Wohnflache, vollstandiger Unterkel-
lerung und einem duRerst fairen Preis bietet dieses
Reihenhaus die seltene Mdglichkeit, Gr63e und nor-
disches Design in Einklang zu bringen.

Fazit:
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Ein Haus, das mehr ist als Architektur - es ist ein
Stiick nordische Lebensart: stilvoll, hell und zeitlos.
Vereinbaren Sie Ihren Besichtigungstermin und ent-
decken Sie ein Zuhause, das Herz und Verstand glei-
chermalen berihrt.

Mdogliche Besichtigungstermine sind am 08 bzw.
09.10.2025, jeweils von 14.00 - 18.00 Uhr. Es wird
um eine telefonische Terminvergabe unter 0664 450
90 58 ersucht. Mehr Bilder folgen ab 29.09.2025.

Rufen Sie sofort an und vereinbaren Sie einen ersten
,Kennenlerntermin mit der Immobilie”

Huber Immobilien e.U. » Hauptplatz 17 « 4240 Freistadt
Tel.: +43 664 450 90 58 * Mobil: +43 664 450 90 58 * Fax:
office@immohuber.at * www.immohuber.at
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Bilder der Immobilie
1000229793
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1000229797
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Lageplan

Lage der Immobilie
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Ihr Ansprechpartner

Herr Stefan Huber
Fa. Huber Immobilien e. U.
Hauptplatz 17
4240 Freistadt

Telefon: +43 664 450 90 58

Mobil: +43 664 450 90 58

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

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persdnlich bestimmt. Eine Weitergabe
an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages.
Alle Gesprache sind Uber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdriicklich

vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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