WOHNEN MIT CHARAKTER. LEBEN MIT
WEITBLICK

Objekt: IH230 + 4210 Gallneukirchen
Preis auf Anfrage
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Technische-Angaben

ImmoNTr.

Betreuer
Auftragsart
Katastralgemeinde
KgNr

Widmung

Anteile
Eigentumsform

Eckdaten der Immobilie

IH230

Stefan Huber
Exklusiv
Gallneukirchen
45624

Bauland Wohngebiet
2/2

Miteigentum

Geografische-Angaben

PLZ

Ort
Bundesland
Land

Nahe
Orientierung
Lage Gebiet

Flachen

Wohnflache
Nutzflache
Kellerflache
GrundstiicksgrolRe
Gartenflache

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

4210

Gallneukirchen
Oberdsterreich
Osterreich

Freibad Gallneukirchen
Sud

Stadtzentrum

260 m?
408 m?

98 m?
664 m?
300 m?

= N O

Ja
20 m?
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Anzahl Stellplatze
Anzahl Duschen
Garagenlange
Garagenhdhe
Garagenbreite
Wohneinheiten
(verfigbar)

Ausstattung

Internetanschluss
Stellplatze

Etagenzahl gesamt

Boden

Befeuerung

Heizungsart

Kiiche

Bad

Fahrstuhl
Ausrichtung
Balkon/Terrasse
Unterkellert

Kabel Sat TV
Gartennutzung
Kamin

Gaste WC

Sauna
Wasch/Trockenraum
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9,99 m
2,1m
6m

Kabelanschluss, 5G,
Satellit, Mobil

2 Freiplatze

2 Garagen

4

Estrich, Fliesen,
Teppichboden, Parkett
Pellets, Holz
Zentralheizung,
Holz-Pelletheizung
offene Kiiche

Bidet, Fenster, Dusche,
Wanne, Dusche und
Wanne

Kein Fahrstuhl
Stdwest

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja



Ausstattungsqualitat
Bauweise

Stellplatzart

Dachform
Terrasse

ruhig

zentral
Telefon/Fax
sonnig
Verglasung
Gartennutzungsart
Automatisches
Garagentor
Balkon/Terrasse

Einrichtung

Zustand

Baujahr
Zustand
Jahr der letzten
Modernisierung

Letzte Modernisierung

HWB

Klasse HWB
PEP-Wert

Klasse PEP-Wert
fGEE

Klasse fGEE
CO2-Emissionsklasse
CO2-Ausstol3
wesentlicher
Energietrager

Gehoben
Massiv

Stellplatz im Freien,
Garage
Satteldach

Ja

Ja

Ja

ADSL

Ja

Dreifach verglast
Eigennutzung

Ja

Ja
Dampfgarer, Ofen,
Kuhlschrank

2000
Gepflegt
2019

WEFL-Erweiterung,
elektrische
Terrassenbeschattung
104,4 kWh/(m?a)
D

190,8

C

1,16

C

A+

6.1

Pelletheizung

Baujahr It.
Energieausweis
Warmwasser enthalten
Altlasten

Jahrgang Energiepass

Energieausweis

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.
Einkaufsmaoglichkeiten
(km)

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

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

Dist. Arztezentrum (km)
Dist. Sportanlagen (km)
Dist. See (km)

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

Dist. Skigebiet (km)
Dist. Fernbahnhof (km)
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2000

Ja

keine Altlasten It Ver-
dachtsflachenkataster
2026

Bedarfsausweis

nach Vereinbarung

Ja

0,8 km
0,9 km
0,9 km
8,5 km

3 km
0,6 km
0,7 km

26 km
0,5 km
0,5 km
0,7
0,7
0,8
0,5
11
0,5
0,8

29
15,9 km



Dist. Realschule 0,9 km Heizkosten (0.WW) (inkl. 199,99 €

Ausblick ja USt)

Zulieferung Ja Sonst. Kosten (inkl. USt) 108,00 €
Heizkosten auf Anfrage

Preise Heizkosten USt. 3333€

Betriebskosten auf Anfrage

Betr.-Kosten USt % 10 % Kategorie

Heizkosten (0.WW) 166,66 € Objektart Haus

(exkl. Uy Objekttyp Einfamilienhaus

HK (0.WW) USt % 20 % Nutzungsart Wohnen

Sonst. Kosten (exkl. USt) 90,00 € Vermarktungsart Kauf

Heizkosten (inkl USt) 199,99 €

Sonst. Kosten Kauf 90,00 € .

Stellplatzanzahl 4 .

Betr.-Kosten USt 12,50 € Abgeberprovision 3 % zzgl. 20% USt.

Betr.-Kosten (inkl. USt) 137,50 € K&uferprovision 3 % zzgl. 20% USt.

HK (0.WW) USt 33,33 €
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Beschreibung

HERZLICH WILLKOMMEN IN GALLNEUKIRCHEN
Stadt erleben. Land genielRen. Zuhause ankommen.

Es gibt Hauser, deren Qualitat sich uber Quadrat-
meter, Zimmeranzahl und technische Daten erkla-
ren lasst.

Und es gibt Hauser, deren Charakter man erst ver-
steht, wenn man beginnt, sich das Leben darin vor-
zustellen.

Dieses auBergewdhnlich vielseitige Zuhause in Gall-
neukirchen gehort zur zweiten Kategorie.

Auf einem 664 m? groBen Grundstiick entstand ein
individuell geplantes Wohnhaus mit groRzligigem
Hauptwohnbereich, eigenstandig nutzbarer Einlie-
gerwohnung, Doppelgarage, umfangreichen Neben-
flachen, Garten und Terrasse - erganzt durch einen
rund 50 m? groBen Atelierbereich im zweiten Ober-
geschoss, der dem Haus nochmals eine ganz eigene
Ebene verleiht.

Dabei folgt das Haus bewusst nicht dem (blichen
Schema rechtwinklig aneinandergereihter Rdume.

Geschwungene Wandfiihrungen, runde Raumab-
schlisse und die markante zentrale Treppenanlage
geben ihm eine unverwechselbare architektonische
Handschrift.

Es ist ein Zuhause fur Menschen, die GroRzugigkeit
schatzen, unterschiedliche Lebensbereiche mitein-
ander verbinden mdéchten und dennoch Wert dar-
auf legen, dass jedes Familienmitglied seinen eige-
nen Rickzugsort findet.

* Ein Haus fur Familie.

* Flr Arbeit.

* FUr Gaste.

* Fir mehrere Generationen.

» Und fir Lebenssituationen, die sich im Laufe der
Jahre verandern dirfen.

DIE LAGE - RUHIG WOHNEN UND TROTZDEM MIT-
TEN IM LEBEN SEIN

Gallneukirchen gehort seit vielen Jahren zu den be-
gehrten Wohnstandorten im unmittelbaren Umfeld
der Landeshauptstadt Linz.

Die Stadt liegt im klimatisch beglnstigten Gallneu-
kirchner Becken im unteren Muhlviertel und verbin-
det auf bemerkenswerte Weise eine sehr gute Infra-
struktur mit einem griinen, ldndlich gepragten Um-
feld. Die Ndhe zu Linz ist dabei ebenso ein wesentli-
cher Standortvorteil wie die gewachsene Versorgung
innerhalb Gallneukirchens selbst.

Der Leitspruch der Stadtgemeinde bringt diese Ver-
bindung treffend auf den Punkt:

~Stadt erleben - Land genielRen.”

Genau dieses Lebensgefuhl spiegelt auch die Lage
dieser Immobilie wider.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen und dennoch
angenehm zentrumsnahen Wohnlage.

Viele Wege des taglichen Lebens kénnen zu Ful} erle-
digt werden. Marktplatz, Schulen, Kinderbetreuung,
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Gastronomie, Freibad,
Sportanlagen und kulturelle Einrichtungen liegen
grolteils innerhalb kurzer Distanz.

Den Hauptplatz beziehungsweise das Zentrum von
Gallneukirchen erreicht man in rund zehn Gehminu-
ten.

Gleichzeitig geht das Stadtgebiet nur wenige Minu-
ten entfernt bereits in Wiesen, Felder, Walder und
die sanft hugelige Landschaft des unteren Mihlvier-
tels Uber.

Damit entsteht jene Wohnqualitat, die heute immer
seltener wird:

Man muss sich nicht zwischen Infrastruktur und na-
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turnahem Wohnen entscheiden. Man kann beides
haben.

Auch die Uberregionale Verkehrsanbindung ist gut.
Linz liegt rund 15 Kilometer entfernt; Freistadt, Perg,
Bad Leonfelden, Enns und der oberdsterreichische
Zentralraum sind gut erreichbar.

DAS HAUS - EIN ZUHAUSE MIT EINER EIGENEN
HANDSCHRIFT

Schon beim Betreten wird deutlich, dass dieses Haus
nicht nach einem beliebigen Standardgrundriss ge-
plant wurde.

Der zentrale Stiegenbereich bildet die architektoni-
sche Mitte des Hauses.

Geschwungene Linien begleiten die Bewegung
durch das Gebaude, Raume &ffnen sich ineinander
und schaffen Blickbeziehungen, ohne ihre Eigen-
standigkeit zu verlieren.

Gerade diese besondere Raumorganisation sorgt
dafur, dass das Haus trotz seiner GroRzlgigkeit nicht
kiihl oder anonym wirkt.

Es besitzt Charakter.

Und diese architektonische Idee zieht sich durch
mehrere Ebenen des Hauses - vom offenen Wohn-
bereich uber die private Schlafebene bis hinauf zum
Atelier im zweiten Obergeschoss.

KOCHEN, ESSEN UND WOHNEN - DER MITTELPUNKT
DES ALLTAGS

Das Herzstlick des Erdgeschosses bildet der groRzi-
gige Wohn-, Ess- und Kiichenbereich.

Die Kuiche ist nicht vom taglichen Leben abgetrennt,
sondern bewusst in den Wohnbereich integriert.

Klare Fronten, groRzugige Arbeitsflichen und eine
Kochinsel schaffen einen Raum, in dem Kochen nicht
im Hintergrund stattfindet, sondern Teil des gemein-
samen Lebens wird.

Hier beginnt vielleicht der Abend mit einem Glas
Wein an der Kucheninsel, wahrend wenige Schritte
weiter bereits der Tisch gedeckt wird.

Von der Kiiche fiihrt der Blick Giber den Essbe-
reich weiter in die verschiedenen Wohnzonen - und
schlieBlich hinaus in Richtung Garten.

Warme Eiche-Dielenbéden verbinden die Wohnrdu-
me optisch miteinander und geben den groRzligigen
Flachen eine angenehme Ruhe und Wohnlichkeit.

Einen besonderen Mittelpunkt bildet der individuell
ausgefiihrte Kachelofen.

Er ist nicht bloR Warmequelle, sondern Teil der Ar-
chitektur.

Auf der einen Seite begleitet er den Essbereich, auf
der anderen entsteht ein geschutzter Sitz- und Ru-
hebereich.

OFFENHEIT - OHNE AUF RUCKZUG VERZICHTEN ZU
MUSSEN

Eine der besonderen Qualitdaten des Hauses besteht
darin, dass GroR3zlgigkeit nicht mit permanenter Of-
fenheit gleichgesetzt wird.

Neben dem weitldufigen Wohn-, Ess- und Kiichenbe-
reich stehen zusatzliche Raume zur Verfigung, die
bewusst Ruhe und Riickzug erméglichen.

Bibliothek beziehungsweise Arbeitszimmer,
Fernseh- und Ruheraum sowie verschiedene Sitz-
bereiche schaffen unterschiedliche Lebenszonen.

Wahrend in der Kiiche gekocht wird, kann jemand
konzentriert arbeiten.

Wahrend Gaste am Esstisch zusammensitzen, kann
sich ein anderes Familienmitglied mit einem Buch
zuriickziehen.

Wahrend im Wohnbereich gesprochen wird, bleibt
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wenige Schritte entfernt Raum fur Ruhe.

Das Haus schafft damit etwas, das bei modernen of-
fenen Grundrissen haufig fehlt:

Nahe und Distanz zugleich.

DER GARTEN - EIN WEITERER WOHNRAUM

Grol3e Fenster- und Turelemente holen Licht, Pflan-
zen und die wechselnden Jahreszeiten unmittelbar
in das Haus.

Bereits aus dem Wohnbereich ist der Garten standig
prasent.
Die grol3ziigige Holzterrasse erweitert den Innen-
raum nach drauBen und wird wahrend der warme-
ren Monate zu einem zusatzlichen Wohn- und Ess-
bereich.

* Ein Frihstick an einem warmen Sommermorgen.
* Ein langer Nachmittag im Schatten.
* Ein Abend mit Freunden am groRen Tisch.

Rundherum ein Garten, der nicht erst entstehen
muss, sondern Uber viele Jahre wachsen durfte.

Baume, Straucher, unterschiedliche Pflanzenberei-
che und dichter Bewuchs schaffen natirliche Privat-
sphare.

Die weitgehend eingefriedete Liegenschaft bietet
Platz zum Sitzen, Spielen, Garteln oder einfach zum
Geniel3en.

Eine Regenwasserzisterne unterstitzt unter ande-
rem die Gartenbewasserung.

Gerade in Kombination mit der grol3ziigigen Terras-
se wird der Aullenbereich zu einem wesentlichen
Bestandteil des Wohnens.

DAS OBERGESCHOSS - DIE PRIVATE WOHNEBENE

Uber die charakteristische geschwungene Treppe
verandert sich die Atmosphare des Hauses.

Wahrend das Erdgeschoss offen und kommunikativ
wirkt, wird das Obergeschoss persénlicher und ruhi-
ger.

Rund um den zentralen Vorraum gruppieren sich
Elternschlafzimmer, mehrere Kinderzimmer bezie-
hungsweise flexibel nutzbare Raume, ein eigener
Schrankraum sowie weitere Nebenflachen.

Damit bietet diese Etage viele Moglichkeiten:

* Als klassische Familienebene.

* Als Kombination aus Schlafen, Arbeiten und Gaste-
zimmern.

* Oder spater, wenn sich Lebenssituationen veran-
dern, als flexibel neu organisierbarer privater Be-
reich.

Die unterschiedlichen Raumzuschnitte ermdéglichen
individuelle Nutzungen und machen diese Ebene an-
passungsfahig.

DAS BADEZIMMER - EIN PRIVATER RUCKZUGSBE-
REICH

Einen besonderen Stellenwert nimmt das groRzligi-
ge Badezimmer ein.

Dusche, Badewanne und Sauna schaffen einen Be-
reich, der Gber die reine Funktion eines Badezim-
mers deutlich hinausgeht.

Am Morgen praktisch und komfortabel. Am Abend
ein kleiner privater Wellnessbereich. Die Sauna ist
dabei ein Ausstattungsdetail, das man vielleicht zu-
nachst als zusatzlichen Komfort betrachtet - und
spater vermutlich nicht mehr missen mochte.

DAS ATELIER - EIN BESONDERER RAUM UBER DEN
DACHERN

Eine der aulRergewdhnlichsten Ebenen dieses Hau-
ses wartet noch daruber.
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Im zweiten Obergeschoss befindet sich ein rund
50 m? groRer Atelierbereich, der als eigenstandiger
Aufbau in Holzriegelbauweise errichtet wurde.

Die Gebaudehille ist vorhanden, der Innenausbau
ist derzeit noch fertigzustellen. Genau darin liegt je-
doch ein besonderer Reiz dieses Bereiches:

Hier erhalt der zukunftige Eigentimer die Moglich-
keit, einen aulRergewdhnlichen Raum nach den ei-
genen Vorstellungen fertigzugestalten.

Die vorhandene Visualisierung zeigt beispielhaft,
welches rdumliche Potenzial diese Ebene nach ei-
nem entsprechenden Ausbau entfalten kénnte.

* Ein grol3zligiger offener Bereich.

* Holz als pragendes Material.

* Die besondere Geometrie des Dachraumes.

* Die markante Wendeltreppe als Verbindung zu den
darunterliegenden Geschossen.

*Und am Ende des Raumes ein Bereich, der den Blick
bewusst nach draul3en lenkt.

Der Atelierbereich gliedert sich in einen grol3ziigigen
Hauptbereich und einen raumlich abgesetzten, wet-
tergeschitzten Loggiabereich.

Der Loggiabereich verleiht dieser Ebene eine zu-
satzliche Qualitat und schafft einen besonderen, ge-
schutzten Bezug nach aul3en.

Von dort er6ffnet sich ein weiter Blick tber Gallneu-
kirchen und die umliegende Landschaft.

Gerade diese Kombination aus Hohe, Aussicht, Holz-
bauweise und individuell gestaltbarer Innenflache
macht diesen Bereich innerhalb der Immobilie ein-
zigartig.

Denkbar sind - abhangig von den persdnlichen Vor-
stellungen und den jeweils erforderlichen baurecht-
lichen Voraussetzungen - unterschiedliche Nutzun-
gen:

* Atelier.

* GroRzlgiges Homeoffice.

* Kreativ- oder Arbeitsraum.

* Bibliothek.

* Rickzugsbereich.

* Musik- oder Hobbyraum.

* Oder einfach ein persdnlicher Bereich, den es in
dieser Form in einem klassischen Einfamilienhaus
kaum gibt.

Der noch offene Ausbauzustand ist dabei nicht nur
eine Aufgabe. Er ist zugleich eine Chance.

Denn anstatt einen bereits fertiggestellten Raum
Ubernehmen zu mussen, kann hier ein Bereich ent-
stehen, der bewusst auf die individuellen Bedrfnis-
se seiner zukiinftigen Bewohner abgestimmt wird.

Ein Raum Uber den Dachern - mit Platz flir Ideen und
einem besonderen Blick Gber Gallneukirchen.

EINE ZWEITE WOHNEINHEIT - UND DAMIT VIELE
MOGLICHKEITEN

Eine weitere wesentliche Starke der Liegenschaft ist
die separat nutzbare Einliegerwohnung im Erdge-
schoss.

Sie verfligt Uber einen eigenen Wohn-, Koch- und
Essbereich, Schlafzimmer, einen weiteren Raum so-
wie einen eigenen Sanitdrbereich.

Damit erdffnet das Haus Moglichkeiten, die weit
lber ein klassisches Einfamilienhaus hinausgehen.

Vielleicht wohnen hier Eltern oder Grol3eltern in un-
mittelbarer Nahe zur Familie.

Vielleicht mochte ein erwachsenes Kind selbststan-
dig leben und dennoch in familidrer Nahe bleiben.

Vielleicht entsteht daraus ein grol3zligiger Gastebe-
reich.

Oder zwei Generationen mdchten bewusst gemein-
sam wohnen, ohne jeden Alltag miteinander teilen
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Zu mussen.

Diese raumliche Eigenstandigkeit kann aber auch fir
Menschen interessant sein, die Wohnen und beruf-
liche Tatigkeit miteinander verbinden mochten.

Je nach Art der Tatigkeit und vorbehaltlich der erfor-
derlichen behdrdlichen, baurechtlichen beziehungs-
weise gewerberechtlichen Voraussetzungen kdénnte
dieser separate Bereich beispielsweise fiir folgende
Nutzungen interessant sein:

* Homeoffice.

* Beratung.

* Kanzlei- oder Burozwecke.

* Therapie- oder Behandlungsraume.

* Massage beziehungsweise vergleichbare ruhige
Dienstleistungen.

Gerade der separate Bereich ermdglicht dabei ei-
ne klare Trennung zwischen Privatleben und berufli-
cher Nutzung.

Arbeiten im eigenen Haus - ohne dass der gesam-
te private Wohnbereich zum Arbeitsplatz werden
muss. Diese Flexibilitdt kann nicht nur heute, son-
dern auch fir spdtere Lebensphasen von grolRem
Wert sein.

PLATZ, DEN MAN IM ALLTAG SCHATZT

Ein groBes Haus bendtigt nicht nur attraktive Wohn-
raume.

Es braucht auch jene Flachen und Ausstattungsde-
tails, die man vielleicht nicht zuerst fotografiert, im
taglichen Leben jedoch umso mehr schatzt.

Die Liegenschaft ist voll unterkellert und verfugt
Uber mehrere groRzlgige Keller-, Lager- und Tech-
nikbereiche.

Dazu kommt eine Doppelgarage, die neben Fahrzeu-
gen auch Platz fir Fahrrader, Gartengerdte und wei-

tere Dinge des taglichen Lebens bietet.

Zur komfortablen Ausstattung gehort auRerdem ei-
ne Zentralstaubsaugeranlage, die das Reinigen der
unterschiedlichen Wohnebenen erleichtert.

Beheizt wird das Gebdude Uber eine Pelletsanlage
mit Pufferspeicher.

Fur Hauptwohnbereich und Einliegerwohnung ste-
hen getrennte Heizkreislaufe zur Verfigung.

Erganzend unterstitzt eine solarthermische Anlage
die Warmwasserbereitung.

Damit verbindet die Immobilie ihre individuelle Ar-
chitektur mit einer technischen Ausstattung, die auf
die Nutzung eines groRziigigen Hauses abgestimmt
ist.

DIE INFRASTRUKTUR - VIELES LIEGT NAHER, ALS
MAN DENKT

Eine der groRBen Starken Gallneukirchens ist seine
auBergewdhnlich breit gefacherte Infrastruktur.

Die Stadt ist ein wichtiges Zentrum der Region Gu-
sental und bietet auf vergleichsweise kleinem Raum
zahlreiche Einrichtungen des taglichen Lebens.

Vom Haus erreicht man den Hauptplatz in etwa zehn
Gehminuten.

Rund um Marktplatz, HauptstralRe und die angren-
zenden Geschaftsbereiche befinden sich zahlreiche
Einzelgeschafte, Dienstleister, gastronomische Be-
triebe und Einkaufsmoglichkeiten.

Der attraktiv gestaltete Hauptplatz ist dabei mehr als
nur ein funktionales Zentrum.
Er ist Treffpunkt und Marktplatz.

RegelmaRig findet hier der Gallneukirchner Bauern-
markt statt, auf dem Produzenten aus der Region un-

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



terschiedliche Lebensmittel und Spezialitaten anbie-
ten.

Auch darlber hinaus verfiigt das Umfeld Gber eine
ausgepragte Hofladen- und Direktvermarkterkultur.

Regionalitat ist hier nicht nur ein Schlagwort.
Sie lasst sich im Alltag tatsachlich leben.

GESUNDHEIT UND MEDIZINISCHE VERSORGUNG

Ein weiterer wesentlicher Standortvorteil ist die me-
dizinische Infrastruktur.

Neben Allgemeinmedizinern stehen zahlreiche
Facharztpraxen, therapeutische Einrichtungen so-
wie medizinische Versorgungsangebote zur Verfu-
gung.

Gallneukirchen besitzt damit fir eine Stadt dieser
GroRe eine bemerkenswert dichte medizinische Ver-
sorgung.

Gerade flir Familien - aber ebenso mit Blick auf spa-
tere Lebensphasen - ist die Ndhe zu Arzten, Apothe-
ken und medizinischen Einrichtungen ein Standort-
vorteil, dessen Bedeutung oftmals erst dann wirklich
bewusst wird, wenn man ihn benétigt.

EINKAUFEN, GENIESSEN UND AUSGEHEN

Neben der klassischen Nahversorgung verflgt Gall-
neukirchen uber einen abwechslungsreichen Mix
aus Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie.
Backereien und Cafés sorgen fur frisches Geback
und Kaffeehauskultur.

Traditionelle 0&sterreichische Kiche findet man
ebenso wie moderne gastronomische Konzepte,
Bars, Cafés und internationale Angebote.

Damit reicht das kulinarische Angebot vom Bauern-
markt Uber traditionelle Wirtshausktche bis hin zu

zeitgemadBen Gastronomiekonzepten.

KINDER, SCHULE UND BILDUNG

Gallneukirchen bietet auch fir Familien gute Rah-
menbedingungen.

Kinderbetreuung, Volksschule, Mittelschule, Landes-
musikschule sowie weitere Bildungs- und Ausbil-
dungseinrichtungen befinden sich innerhalb des
Stadtgebietes.

Gerade berufstatige Eltern profitieren von kurzen
Wegen und einer guten Betreuungs- und Bildungs-
infrastruktur.

Damit ist die Stadt nicht nur Wohnort, sondern auch
ein bedeutender regionaler Bildungsstandort.

FREIZEIT - DIREKT VOR DER HAUSTUR BEGINNT DAS
MUHLVIERTEL

Wer Gallneukirchen lediglich als Stadt vor den Toren
von Linz betrachtet, Ubersieht einen wesentlichen
Teil seiner Lebensqualitat.

Denn unmittelbar auRBerhalb des Zentrums beginnt
die typische Landschaft des unteren Muhlviertels.
Wiesen, Walder, sanfte Héhenziige und das Gusental
bieten zahlreiche Méglichkeiten zum Wandern, Spa-
zieren, Laufen und Radfahren.

Markierte Wander-, Rad- und Laufwege erschlieBen
die ndhere Umgebung.

Auch sportlich besitzt Gallneukirchen ein breites An-
gebot.

Freibad, Sportanlagen, Beachvolleyballplatz, Skater-
platz, Turnhallen, Reitanlagen und weitere Freizeit-
maoglichkeiten sorgen fur Abwechslung.

Dazu kommt ein lebendiges Vereins- und Kulturle-
ben mit Veranstaltungen, Markten, Konzerten und

gesellschaftlichen Angeboten.

PREIS AUF ANFRAGE - EINE BEWUSSTE VERMARK-
TUNGSENTSCHEIDUNG

Diese besondere Liegenschaft wird bewusst mit
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»Preis auf Anfrage” angeboten.

Das individuell geplante Wohnhaus lasst sich auf-
grund seiner GrolRe, der eigenstandig nutzbaren Ein-
liegerwohnung, des zusatzlichen Atelierbereiches,
der umfangreichen Nebenflachen, des gewachse-
nen Gartens und seiner besonderen Architektur nur
bedingt mit klassischen Einfamilienhausern verglei-
chen.

Deshalb mochten wir interessierten Kauferinnen
und Kaufern zundchst die Moglichkeit geben, die Im-
mobilie, ihre Ausstattung, ihre Lage und ihre viel-
seitigen Nutzungsmoglichkeiten in ihrer Gesamtheit
kennenzulernen.

Im persdnlichen Austausch informieren wir Sie ger-
ne Uber die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und stellen Ihnen samtliche weiterfihrenden Ob-
jektunterlagen zur Verfigung.

Wenn dieses Haus zu Ihren Vorstellungen passen
kénnte, freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme
und ein personliches Gesprach.

DAS FAZIT - EIN HAUS FUR MEHR ALS NUR EINE LE-
BENSPHASE

Vielleicht liegt die eigentliche Qualitat dieser Immo-
bilie gar nicht in einem einzelnen Merkmal.

Nicht allein an ihrer GrélRe.

Nicht allein am Garten.

Nicht allein an der Einliegerwohnung.

Nicht allein am Atelier.

Und auch nicht allein an ihrer ungewdhnlichen Ar-
chitektur.

Ihre Starke entsteht aus dem Zusammenspiel all die-
ser Bereiche.

* Ein grol3zligiger Wohn-, Koch- und Essbereich fir
gemeinsames Leben.

* Riickzugsraume fur Ruhe und Individualitat.

* Eine Bibliothek beziehungsweise ein Arbeitszim-

mer.

* Ein Garten, der bereits gewachsen ist.

* Eine groRzligige Terrasse, die Innen- und AuRBen-
raum miteinander verbindet.

* Eine private Schlafebene mit mehreren Zimmern
und eigenem Wellnessbereich.

* Eine eigenstandig nutzbare zweite Wohneinheit.

« Ein rund 50 m? groRer Atelierbereich im zwei-
ten Obergeschoss, dessen noch ausstehender In-
nenausbau Raum fiir ganz personliche Ideen lasst.
* Ein wettergeschutzter Loggiabereich mit weitem
Ausblick Gber Gallneukirchen.

* Keller.

* Doppelgarage.

* Technik- und Nebenflachen.

Und all das in einer Stadt, in der Schulen, Kinder-
betreuung, Arzte, Einkaufsméglichkeiten, Gastrono-
mie, Kultur und Freizeitangebote innerhalb kurzer
Wege erreichbar sind - wahrend wenige Minuten
spater bereits Wiesen, Walder und die Landschaft
des Muhlviertels beginnen.

Dieses Haus richtet sich deshalb nicht ausschlieRlich
an Menschen, die moglichst viele Quadratmeter su-
chen.

Es richtet sich an Menschen, die Raum fiir Leben su-
chen.

* Raum fir Familie.

* Raum fur Arbeit.

* Raum fiir Gaste.

» Raum fiir mehrere Generationen.

* Raum fur Riuckzug.

» Raum fir Kreativitat.

» Und auch Raum fir Lebenssituationen, die heute
vielleicht noch gar nicht vorhersehbar sind.

Denn ein wirklich gutes Zuhause sollte nicht nur zum
heutigen Leben passen.

Es sollte auch Platz dafiir lassen, dass sich das Leben
verandern darf.

Willkommen in Gallneukirchen.
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Willkommen in einem Haus mit Charakter.
Willkommen Zuhause.

Rufen Sie sofort an und vereinbaren Sie einen ers-
ten KENNENLERNTERMIN MIT DER IMMOBILIE Ger-
ne stehe wir fir alle Anliegen persénlich unter 0664
450 90 58 zur Verfugung.
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Bilder der Immobilie

offener Wohn-Essbereich

offener Wohn-Essbereich
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offener Wohn-Essbereich

offener Wohn-Essbereich
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offener Wohn-Essbereich

moderne offene Kiiche
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moderne offene Kiiche

Fernsehzimmer - kl. Bibliothekl
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Fernsehzimmer

Fernsehzimmer - kl. Bibliothekl
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elekt. iberdachte/beschattete AulRenterrasse

gewendelte Treppe ins OG
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Diele 1.0G

Schlafzimmer 1.0G
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Schlafzimmer 1.0G

groRzigiges Bad mit Sauna 1.0G
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grol3zugiges Bad mit Sauna 1.0G

1.Kinderzimmer 1.0G
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2.Kinderzimmer 1.0G

3.Kinderzimmer/Biro 1.0G
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Behandlungsraum Einliegerwhg. EG

50m? groRer_Atelierbereich
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Behandlungsraum Einliegerwhg. EG

Schlafzimmer Einliegerwhg. EG
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Grundriss_EG

Grundriss_OG
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Grundriss_Atelier

Grundriss_Keller
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Bilder der Immobilie

Fernsehzimmer gewendelte Treppe ins OG

gewendelte Treppe ins OG Schneckentreppe ins OG
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Schrankraum 1.0G Diele 1.0G

groBzigiges Bad mit Sauna 1.0G groRziigiges Bad mit Sauna 1.0G
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grol3ziigiges Bad mit Sauna 1.0G Eingangsbereich Haus

Garderobe Haus Badezimmer Einliegrwhg. 1.0G

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



Flur Einliegerwohnung
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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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