KLEINES HAUS STATT WOHNUNG -
DOPPELHAUSHALFTE MIT GARTEN, KELLER &
GARAGE NUR CA. 6 KM VON LINZ/ST.
MAGDALENA ENTFERNT

Objekt: IH226 « 4203 Altenberg bei Linz
161.000,00 €
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Technische-Angaben

ImmoNTr.

Betreuer
Auftragsart
Katastralgemeinde
KgNr

Widmung

Anteile
Eigentumsform

Geografische-Angaben

PLZ

Ort
Bundesland
Land
Orientierung
Lage im Bau
Lage Gebiet

Flachen

Wohnflache
Nutzflache
Kellerflache
GrundstiicksgrolRe
Gartenflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Balkon/Terrasse Flache
Anzahl Terrassen
Anzahl Stellplatze

Eckdaten der Immobilie

IH226
Stefan Huber

Oberbairing

45633

Bauland Wohngebiet
171

Alleineigentum

4203

Altenberg bei Linz
Oberosterreich
Osterreich

SW

rechte Haushalfte
Siedlung

61 m?
101 m?2
40 m?
516 m?
230 m?
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Ausstattung

Internetanschluss
Zuganglichkeit/
Barrierefreiheit
Stellplatze
Etagenzahl gesamt

Boden

Befeuerung
Heizungsart
Kiiche

Bad
Fahrstuhl
Ausrichtung
Balkon/Terrasse
Unterkellert
Kabel Sat TV
Wintergarten
Kamin

Wasch/Trockenraum

Raume veranderbar

Ausstattungsqualitat

Bauweise
Stellplatzart
Dachform
Terrasse

ruhig
Gasanschluss
sonnig
Verglasung
Gartennutzungsart
Balkon/Terrasse
Einrichtung

office@immohuber.at « www.immohuber.at

5@, Satellit, Mobil
Nicht fur
Rollstuhlfahrer geeignet
1 Stellplatz

2

Fertigparkett, Laminat,
Fliesen

Flissiggas
Zentralheizung
Einbaukiiche

Fenster, Dusche

Kein Fahrstuhl

Sidwest

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Normal

Massiv

Stellplatz im Freien
Satteldach

Ja

Ja

Ja

Ja

Doppelt verglast
Eigennutzung

Ja

Ofen, Kuhlschrank



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.
Einkaufsmoglichkeiten
(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)
Ausblick

Fussweg zu of. Verkehr
Fahrzeit zu HBF

Fahrzeit zu Flughafen

Preise

Kaufpreis

01.09.2026
Ja

3 km
3,2 km
3,2 km

13,1 km

7 km
3,3 km
3,2 km

26,9 km
1,3 km
1,3 km

2,7

3
9,2
3,6
0,1
0,1

15,7 km
zum Teil
ca. 7 Min.
ca. 25 Min.
ca. 35 Min.

161.000,00 €

Betriebskosten
Betr.-Kosten USt %
Heizkosten (0.WW)
(exkl. USt)

HK (0.WW) USt %

Sonst. Kosten (exkl. USt)
Heizkosten (inkl USt)
Sonst. Kosten Kauf
Stellplatzanzahl
Grunderwerbsteuer
(3,5%)
Grundbucheintragungs-
gebihr (1,1%)
Vertragserrichtung
Kaufpreis (inkl. USt)
Betr.-Kosten USt
Betr.-Kosten (inkl. USt)
HK (0.WW) USt
Heizkosten (0.WW) (inkl.
ust)

Sonst. Kosten (inkl. USt)
Heizkosten

Heizkosten USt.

Kategorie

Objektart
Objekttyp
Nutzungsart
Vermarktungsart

Provision

Kauferprovision
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78,84 €
10 %
84,55 €

20 %
71,51 €
101,46 €
71,51 €
1

5.635

1.771

2.000
161.000,00 €
7,88 €

86,72 €
16,91 €
101,46 €

85,81 €
84,55 €
16,91 €

Haus

Doppelhaushalfte
Wohnen
Kauf

3 % zzgl. 20% USt.



Beschreibung

Kleines Haus mit groRem Lagewert - Doppelhaus-
halfte mit verglaster Terrasse, Keller und Garten in
Altenberg-Oberbairing

Manchmal ist es nicht die GroRe eines Hauses, die
den Ausschlag gibt.

* Manchmal ist es die Lage.

* Die Ruhe.

* Der Garten.

* Die Nahe zur Natur.

* Und gleichzeitig die Mdglichkeit, in wenigen Minu-
ten wieder in Linz/Urfahr zu sein.

In Altenberg-Oberbairing gelangt diese kompakte
Doppelhaushalfte zum Verkauf - in einer Wohnlage,
die genau jene Kombination bietet, die heute immer
seltener wird: naturnah, ruhig und entspannt woh-
nen, aber dennoch vor den Toren der Stadt bleiben.
Hier lebt man nicht mitten im Trubel, sondern in
einer Umgebung, in der Wald, Wiesen, Griinraum
und aufgelockerte Bebauung das Wohngefihl pra-
gen. Gleichzeitig erreicht man St. Magdalena, die JKU
und den Raum Urfahr je nach Verkehr in etwa 10 bis
15 Minuten. Damit verbindet diese Liegenschaft zwei
Welten: Rickzug und Alltagstauglichkeit, Natur und
Stadtnahe, Ruhe und Erreichbarkeit.

Ein kleines Haus statt Wohnung

Diese Doppelhaushalfte richtet sich an Menschen,
die keine groRRe Familienliegenschaft und kein fertig
modernisiertes Neubauhaus suchen, sondern eine
leistbare Hauschance mit Garten, Keller, verglaster
Terrasse und Gestaltungsspielraum.

Im Erdgeschoss stehen rund 50 m? Wohnfldche zur
Verfugung. Zusatzlich gibt es im Keller ein nutzba-
res bzw. adaptierbares Zimmer mit rund 11 m2. Da-
durch ergibt sich ein groRerer praktischer Nutzwert,
als die reine Erdgeschossflache zunachst vermuten
lasst.

Das Haus wurde in den 1970er-Jahren errichtet und
Uber viele Jahre als Uberschaubares Zuhause ge-
nutzt. Es ist keine Immobilie von der Stange, sondern
eine ehrliche Bestandsimmobilie fir Menschen, die
Potenzial erkennen und bereit sind, eigene Ideen
einzubringen.

Ruhig wohnen, drauBen leben, durchatmen

Der eigentliche Reiz dieser Liegenschaft liegt nicht
nur in den Quadratmetern des Hauses, sondern im
Gesamtpaket aus Lage, Garten, Terrasse, Naturbe-
zug und Stadtnahe.

Vom Haus weg kann man spazieren gehen, laufen,
wandern oder einfach eine Runde in der Umgebung
drehen. Fur naturverbundene Menschen, Hundehal-
ter, Tierliebhaber oder alle, die gerne draul3en sind,
bietet diese Lage einen besonderen Mehrwert.

Hier kann man nach einem Arbeitstag heimkom-
men, die Tur schlieBen, in den Garten gehen, die Ru-
he splren und abschalten. Kein enger Wohnblock.
Kein Balkon als einziger AuBenraum. Sondern ein
kleines Haus mit Garten, Grinblick und einem Um-
feld, das Entspannung im Alltag moglich macht.

Gerade in Kombination mit der Nahe Richtung Linz,
St. Magdalena undJKU ist diese Wohnlage besonders
interessant. Man wohnt ruhig und beinahe landlich,
bleibt aber dennoch alltagstauglich angebunden.

Wohnen auf tberschaubarer Flache

Der Wohnbereich ist klar gegliedert. Die Kiiche ist
vom Wohnbereich getrennt und wurde bereits er-
neuert. Sie prasentiert sich gepflegt, nicht neuwertig,
aber als moderne Einbaukiiche inklusive Elektroge-
raten. Damit ist hier bereits ein Bereich vorhanden,
der eine gute Grundlage fur die weitere Nutzung bie-
tet.

Das Wohnzimmer wurde seinerzeit vom Tischler ge-
plant und mit Einbaumdbeln in Eiche ausgefiihrt.
Diese Ausstattung entspricht heute nicht mehr dem
modernen Zeitgeschmack, befindet sich dem Alter
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entsprechend jedoch in gepflegtem Zustand. Wer
gerne modernisiert, kann diesen Raum neu denken
und daraus einen zeitgemaRen, hellen Wohnbereich
mit Bezug zur Terrasse und zum Garten schaffen.

Das Schlafzimmer ist dstlich ausgerichtet, mit Par-
kettboden ausgestattet und derzeit leer. Praktisch
ist der vorhandene eingebaute Wandschrank mit
Schwebetilren, der zusatzlichen Stauraum bietet.

Auch die Diele wurde vom Tischler ausgestattet. Gar-
derobenverbauten und Wandverkleidungen zeigen,
dass hier seinerzeit hochwertig eingerichtet wur-
de. Heute ist diese Ausstattung nicht mehr modern,
aber funktional und als gepflegte Basis weiterhin
nutzbar.

Bad, Kuche und praktische Ausstattungsdetails

Das Badezimmer verfugt Gber einen gepflegten Ba-
deverbau mit rundem Waschbecken. Anstelle einer
klassischen Badewanne ist eine duschartige Vertie-
fung vorhanden, die sich in der Nutzung eher als
Duschbereich anbietet. Das WC ist im Badezimmer
integriert.

Zusatzliche praktische Ausstattungsdetails sind die
nachtraglich montierten elektrischen Rollladen, vor-
handene Fliegengitter sowie eine bereits erneuer-
te Haustiire. Diese Punkte sind im Alltag angenehm
und zeigen, dass einzelne Verbesserungen bereits
vorgenommen wurden.

Verglaste Terrasse als geschutzter Lieblingsplatz
Ein besonderer Pluspunkt dieser Haushalfte ist die
nachtraglich verglaste Terrasse.

Wohngefuhl nach auBen, schafft einen geschitzten
Ubergang in den Garten und kann je nach Jahreszeit
als angenehmer zusatzlicher Aufenthaltsbereich ge-
nutzt werden.

Hier kann ein Platz entstehen fiir Kaffee am Mor-
gen, ruhige Abendstunden, Pflanzen, Lesen, Gespra-
che oder einfach fur den Blick ins Grine.

Keller mit zusatzlichem Nutzen

Der Keller bietet deutlich mehr als reine Abstellfla-
che. In den Kellerraumen befinden sich Radiatoren
bzw. Heizkdrper. Die Rdume sind weitgehend aus-
gerdaumt und dadurch gut beurteilbar sowie leichter
fur kiinftige Nutzungen adaptierbar.

Neben klassischen Lager- und Nebenflachen gibt es
auch ein zusatzlich nutzbares bzw. adaptierbares
Zimmer mit rund 11 m2, Dieses kann - je nach tech-
nischer, baulicher und rechtlicher Prifung - als Hob-
byraum, Arbeitsbereich, Gastezimmer, Lager, Ruck-
zugsraum oder fur sonstige Nebenraumnutzungen
interessant sein.

Auch der Zugang vom Keller in den Garten wurde
aufgewertet: Die Kellerausgangstuire wurde vor eini-
gen Jahren erneuert, der Stiegenaufgang in den Gar-
ten ist mit Granitsteinpflaster ausgelegt. Dadurch er-
gibt sich ein ordentlicher und praktischer AulRenbe-
zug vom Kellerbereich in den Garten.

Fur wen passt dieses Haus?
Diese Doppelhaushalfte eignet sich besonders fir
Singles, Paare, handwerklich geschickte Eigennutzer,

Sie wurde mit Glas-Aluminium-Sektionalfensterelementefanierer, Anleger mit realistischem Blick, Gartenlieb-

ausgestattet, die sich aufschlieBen und aufschie-
ben lassen. Dadurch kann die Terrasse zum Garten
hin weitgehend gedffnet werden. Zusatzlich befin-
det sich Gber dem Terrassenbereich eine elektrische
Markise.

Gerade bei einem kompakten Haus ist dieser Be-
reich besonders wertvoll. Die Terrasse erweitert das

haber, Ruhesuchende und Menschen, die eine leist-
bare Alternative zur Eigentumswohnung suchen.

Wer lieber ein kleines Haus mit Garten als eine Woh-
nung kaufen mochte, sollte hier genauer hinsehen.

Denn hier kauft man nicht nur Wohnflache. Man
kauft Lage. Ruhe. Garten. Keller. Terrasse. Naturbe-
zug. Und die Mdaglichkeit, sich Schritt fir Schritt ein
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eigenes Zuhause zu schaffen.

Ehrliche Einordnung

Diese Doppelhaushalfte ist kein fertiges, modernes
Wohnhaus. Es besteht Modernisierungs- und Adap-
tierungsbedarf - insbesondere dort, wo Ausstattung,
Oberflachen, Modblierung und Wohnstandard nicht
mehr dem heutigen Zeitgeschmack entsprechen.

Gleichzeitig ist vieles vorhanden, worauf man auf-
bauen kann: eine erneuerte Kiiche, elektrische Roll-
laden, Fliegengitter, erneuerte Hausture, verglaste
Terrasse mit elektrischer Markise, beheizbare Keller-
raume, erneuerte Kellerausgangsture und ein prak-
tischer Gartenzugang.

Wer eine fertige Neubauimmobilie sucht, wird hier
wahrscheinlich nicht richtig sein. Wer jedoch eine
leistbare Bestandsimmobilie mit Garten, Keller, Ter-
rasse, ruhiger Lage und Gestaltungsspielraum sucht,
findet hier eine interessante Ausgangslage.

Warum diese Liegenschaft besonders ist

Der besondere Wert dieser Immobilie liegt in der
Kombination:

» Kompakte Haushalfte statt groRer Verpflichtung.

* Eigener Garten statt Balkon.

* Keller statt Abstellabteil.

* Verglaste Terrasse statt bloRBer AuRenflache.

* Naturnahes Wohnen statt stadtischer Enge.

* Und dennoch nur wenige Minuten Richtung St.
Magdalena, JKU und Urfahr.

Gerade diese Verbindung aus ruhiger, griiner Wohn-
lage und stadtnaher Erreichbarkeit macht dieses An-
gebot besonders interessant.

Fazit
Diese Doppelhaushalfte in Altenberg-Oberbairing ist

eine ehrliche Hauschance fir Menschen mit Ideen.

* Nicht groR.

* Nicht neu.

* Nicht fertig modernisiert.

* Aber mit Garten, Keller, verglaster Terrasse, Natur
vor der Tir und einem Lagewert, der weit Uber die
reine Wohnflache hinausgeht.

Ein kleines Haus mit Potenzial - flir Menschen, die
nicht nur Quadratmeter suchen, sondern einen Ort,
an dem man ankommen, ausspannen und Schritt fur
Schritt etwas Eigenes schaffen kann.

Bei Interesse Ubermitteln wir Ihnen gerne weitere
Informationen und stimmen einen persénlichen Be-
sichtigungstermin ab.
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Bilder der Immobilie

Vorplatz Haushalfte

vordere Garten mit DHH
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kleine_lebenswerte_Siedlung

hinterm_Haus_Ruhe
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Diele_Panorama

Diele_Panorama
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Verglaste Terrasse
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Kiche

Schlafzimmer
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Schlafzimmer

hinterm_Haus_Ruhe
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Blick nach Kirchschlag
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Bilder der Immobilie

Diele Ausblick_von_Kiiche

Kiiche Diele
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Badezimmer Dusche

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



Grundriss_Erdgeschoss
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Grundriss_Keller
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Lageplan
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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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