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Dieses gepflegte Wohnhaus aus dem Jahr 1968 bietet mit ca. 198 m? Wohnnutzflache, insge-
samt 7 Raumen und drei gro3zUgig nutzbaren Ebenen jede Menge Platz fur Familie, Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach.

Besonders reizvoll ist die Kombination aus grofR3zUgigem Raumangebot, gepflegtem Bestand
und einem wunderbar eingewachsenen Garten. Terrasse, liebevoll angelegte Bepflanzung und
ein eigenes Biotop schaffen einen privaten RlUckzugsort, der gerade in den warmen Monaten zu
einem echten zweiten Wohnzimmer wird.




Das Haus erstreckt sich Uber Keller, Erdgeschoss
und Obergeschoss und bietet eine klassische, viel-
seitig nutzbare Raumaufteilung.

Im Erdgeschoss befinden sich unter anderem eine
separate Kuche mit ca. 14,9 m? ein Wohnzimmer
mit ca. 16,5 M2, ein Schlafzimmer, ein BUro sowie
Badezimmer und separates WC. Von dieser Ebene
gelangt man auf3erdem auf die ca. 5 m? groRe Ter-
rasse und weiter in den Garten.

Das Obergeschoss erweitert das Raumangebot
um mehrere gro3zugige Zimmer. Besonders her-
vorzuheben ist ein Schlafzimmer mit ca. 21,3 m?2
Zwei weitere grof3e Raume ermaoglichen eine fle-
xible Nutzung, beispielsweise fur eine groRere Fa-
milie, Homeoffice, Gaste oder Hobby. Erganzt wird
diese Ebene durch einen ca. 6,7 m? gro3en Balkon,
einem Abstellraum und einem kleineren Zimmer.

Auch der Keller bietet weit mehr als reine Abstell-
flache. Neben Heizraum mit Pellettsank und Lager-
raum befindet sich hier die direkt in das Gebaude
integrierte Garage mit ca. 18,8 m?.




Das Haus wurde Uber die Jahre gepflegt und technisch weiterentwickelt. Besonders hervorzuheben
ist die 2022 erneuerte Pelletsheizung.

Zusatzlich verfugt die Immobilie Uber eine Photovoltaikanlage mit ca. 7 kWp und verbindet damit
den Charme eines gemutlichen Wohnhauses mit sinnvoll erganzter moderner Haustechnik.

Ein echtes Highlight wartet vor der Hausture.
Der liebevoll angelegte und wunderbar einge-
wachsene Garten verleint der Immobilie eine
besondere Atmosphare. Unterschiedliche Be-
pflanzungen, die Terrasse und das eigene Bio-
top schaffen einen grinen Ruckzugsort mit
viel Privatsphare.

Hier findet sich Platz zum Entspannen, Garteln,
Spielen oder fUr gemutliche Stunden mit Fa-
milie und Freunden.




ca. 198 m?2 Wohnnutzflache
7 vielseitig nutzbare Raume

grofBzugiges Platzangebot auf
drei Ebenen

wunderbar eingewachsener
und gepflegter Garten

Terrasse und Balkon |
eigenes Biotop

Pelletsheizung aus 2022

ca. 7 kWp Photovoltaikanlage
Garage direkt im Haus

gepflegter Gesamtzustand
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Lagerraum
5.4 m?

Garage

18.8 m?

Heizraum
1.7 m*

Pelletstank
13.12 m?
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Lagerraum: 540 m?
Diele: 13,00 m?
Heizraum: 11,70 m?
Garage: 18,80 m?
Pelletstank: 1312 m?
- , GESAMT: ca. 62,02 m?
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Schlafzimmer
11.8 m?

Biro
9.1 m?

Terrasse

5m?

Wohnzimmer
16.5m?

Kiuche: 14,90 m?
Diele: 11,50 m?
6,20 m?
WC: 1,40 m?
Schlafzimmer. 11,80 m?
BUro: 9,10 m?
Wohnzimmer: 16,50 m?

Badezimmer:

GESAMT: ca. 72,50 m?

Terrasse: 500 m?
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Kinderzimmer. 14,80 m?
Kinderzimmer: 16,50 m?
Allzweckraum: 6,40 m?
Diele: 6,70 m?
Zimmer: 960 Mm?
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GCrundstucksflache: 495 m?2
Wohnflache: ca. 198 m? EUR 249.000’-
Terrasse: Ca. 5,0 m?
Balkon: Ca. 6 7 mz PROVISIONSHINWEIS:

Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind 3% Vermittlungsprovision

2 vom Kaufpreis zzgl. 20% USt. zu leisten.
Garage: Ca. 18,80 m
GemanR §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass wir als
Raume: '7 Doppelmakler tatig sind.

Photovoltaik: Ca. 7/ k\/\/p
Baujahr. 1968

GRUNDBUCH ENERCIEAUSWEIS

GST.Nr.: 1003/4 HWB,,: 2672 Energieklasse: G

EZ 611 )

KG 44210 Neukirchen am Walde foeesk: 226 Energieklasse: D
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Neukrichen am Walde

15,80 km?2 /1.670 Einwohner*innen

NATURNAH WOHNEN MIT GUTER INFRASTRUKTUR

Neukirchen am Walde ist eine Marktgemeinde
im Bezirk Grieskirchen und verbindet landliche
Lebensqualitat mit einer guten Infrastruktur
fur den taglichen Bedarf. Mit rund 1.700 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern bietet der Ort
ein tiberschaubares, persénliches Wohnumfeld
und liegt auf rund 555 Metern Seehdéhe.

Gerade fur Familien bietet Neukirchen am Wal-
de attraktive Voraussetzungen. Eine Volksschule
sowie eine Mittelschule befinden sich direkt im
Ort, wodurch sich kurze Wege im Alltag ergeben.

Auch Freizeit undsErholung kommen nicht zu
kurz. Die von Landwirtschaft und Wald gepragte
Umgebung ladt zZu Spaziergangen, Wanderun-
geh und Aktivilﬁten‘ ip der Natur ein. Rund 70 %

y‘
/

der Gemeindeflache werden landwirtschaftlich
genutzt, weitere rund 22 % sind Waldflachen.

Das ortliche Naturbad, Sportmoglichkeiten so-
wie ein aktives Vereinsleben erganzen das Frei-
zeitangebot und unterstreichen den hohen Er-
holungswert der Gemeinde. Neukirchen bietet
damit eine angenehme Kombination aus Ruhe,
Natur und gewachsener dorflicher Infrastruktur.

Der Wiesenweg 4 liegt in diesem ruhigen, land-
lich gepragten Umfeld und eignet sich beson-
ders fUr Menschen, die grofR3zugiges Wohnen
mit Garten und viel Grun schatzen, ohne auf die
wesentlichen Einrichtungen eines gewachsenen
Ortszentrums verzichten zu wollen.
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Entiernungen

Quelle: Google Maps
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Apotheke: 10,5 km /12 min 25 | ’
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https://www.google.com/maps/place/Trattnachtalstraße+10,+4710+Grieskirchen/@48.2374039,13.815788,661m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x4774750fde83ef9b:0x853a7a57f203a496!8m2!3d48.2374039!4d13.8183683!16s%2Fg%2F11k78_47dc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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KONTAKT

‘ ‘ Stefan Artmayr

Jetzt gleich

Beratungsgesprdach T: +43 664 92 53 493
vereinbaren! E: stefan.artmayr@immobaer.at

Linzer StraBe 26 - A-4701 Bad Schallerbach
Blrozeiten: Mo - Do 09:00 - 12:00 Uhr

www.immobaer.at

Medieninhaber, Herausgeber,

Verleger und Hersteller:

Konzeptmuhle GmbH, Herstellungs-
Linzer StraBe 26, und Verlagsort:
4701 Bad Schallerbach Bad Schallerbach

Fb.: 529175z | UID Nr.: ATU75346001 | St. Nr. 54 362/5479

WICHTIGE INFORMATIONEN:

Dieses Exposé wurde entsprechend den Angaben und Vorgaben des Eigentimers erstellt, wonach wir fur die Richtigkeit dieser Angaben keine Haftung tbernehmen.
Die angegebenen Informationen sind nach bestem Wissen erstellt. Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Gema&B §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir da-
rauf hin, dass wir als Doppelmakler tatig sind. Die Kaufnebenkosten wie 3,5% Grunderwerbssteuer, 1,1% Grundbucheintragungsgebuhr sowie Kaufvertragskosten und
Treuhandabwicklungskosten sowie Notarkosten fur die Beglaubigung des Kaufvertrages sind in diesem Preis nicht enthalten! Bilder enthalten Sonderausstattungen
und dienen nur als lllustration. Die tatsé@chliche Ausfiihrung kann von den vorliegenden Bildillustrationen abweichen. Pléne: Unverbindliche Plankopien, Anderungen
infolge Behordenauflagen, haustechn.& konstruktiver MaBnahmen vorbehalten. GréBenangaben sind ca. Angaben und kénnen sich aufgrund von Detailplanungen
andern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumdébeln nicht g eignet- nicht maBstabsgetreu. Statische & bauphysikalische Details sind nicht Planinhalt. Die Einrich-
tungsgegenstdnde sind symbolisch dargestellt und im Kaufpreis nicht inkludiert. Bei manchen Bild wurden Kl-basierte Bildbearbeitungstechnologien ausschlieBlich
zur dsthetischen Optimierung eingesetzt, etwa zur Anpassung von Licht, Farben oder Wetterstimmungen. Der tatsé@chliche Bildinhalt, dargestellte Objekte sowie die
reale Situation zum Zeitpunkt der Aufnahme wurden dabei nicht veréindert. Die Bearbeitung dient ausschlieBlich der visuellen Verbesserung und stellt keine inhaltliche
Verdnderung oder Manipulation der dargestellten Szene dar. Fotos: Linda Zechmeister, www.unsplash.com, www.istockphoto.com, www.pexels.com. Verwendete
Karten- und Standortdarstellungen stammen von Google Maps. Kartendaten © Google.



