OBJEKTNUMMER 1793/231

GroBzigiges Eckreihenhaus

4600 WELS



DIELE (EG) WOHNZIMMER (EG)

WILLKOMMEN IN
IHREM TRAUMHAUS!

IMMOBILIENBESCHREIBUNG

Dieses groBzligige Reiheneckhaus vereint Wohnkomfort, moderne Ausstattung und eine attraktive Lage.
Mit rund 220 m2 Wohnflache auf drei Ebenen sowie einem zusatzlichen, geraumigen Keller bietet die
Immobilie viel Platz fr Familien, Homeoffice und individuelle Wohnkonzepte.

Der helle Wohnbereich bildet das Herzstlick des Hauses und Uberzeugt mit einer freundlichen, offenen
Atmosphare. Ein Kamin im Erdgeschoss sorgt fiir behagliche Stunden und unterstreicht das wohnliche
Ambiente. Der groBe lichtdurchflutete Wintergarten erweitert den Wohnraum harmonisch und schafft zu
jeder Jahreszeit einen besonderen Rickzugsort.

In den oberen Etagen stehen mehrere flexibel nutzbare Zimmer zur Verfiigung - ideal als Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Vom Hauptschlafzimmer aus, kann man gemdutliche Stunden am
groBziigigen Balkon verbringen. Ein weiterer Kamin im Dachgeschoss bietet zusatzlichen Komfort und
verleiht auch dieser Ebene eine warme, einladende Wohnqualitat.

Das sehr geraumige Badezimmer ist mit einer Badewanne, Dusche und einem Doppelwaschbecken
ausgestattet und bietet ausreichend Platz zum Wohlftihlen. Ebenso verfligt das Badezimmer lber einen
eigenen Handtuchtrockner.

Im Keller des Hauses befindet sich unter anderem ein groBer Wasch- und Trockenraum, ein kleiner aber
feiner Weinkeller sowie ein Saunaraum mit eigener Dusche.

Der AuBenbereich ermdéglicht mit einer nach Siden ausgerichteten Terrasse und einem Uberdachten Pool
viele entspannte Stunden im eigenen Zuhause sowie mit viel Freiflache zum Spielen und Gartnern.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie auf zeitgemaBem Niveau: Die Heizungsanlage wurde
modernisiert und mit einer effizienten Luftwdrmepumpe ausgestattet. Das Haus verfligt Uber eine
FuBbodenheizung sowie zusatzliche Heizkdrper. Zusatzlich wurde 2024 eine Photovoltaikanlage inklusive
Stromspeicher installiert. Diese Kombination ermoéglicht eine nachhaltige Energieversorgung, reduziert
laufende Kosten und steigert die energetische Attraktivitat des Hauses deutlich.

Die Lage im Stadtteil Neustadt verbindet stadtnahes Wohnen mit angenehmer Ruhe. Das Umfeld ist
gepragt von gepflegter Wohnbebauung und einer sehr angenehmen  Nachbarschaft.
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und das Zentrum von Wels sind rasch erreichbar, wahrend das direkte
Wohnumfeld durch geringe Verkehrsbelastung tiberzeugt.

Eine Immobilie, die groBzligiges Wohnen, moderne Energietechnik und hohe Lebensqualitat in gefragter
Lage harmonisch vereint.



AUSSTATTUNGSMERKMALE

BAUJAHR 1993

476 QM GRUNDSTUCK

196 QM WOHNFLACHE

24 QM WINTERGARTEN

UBERDACHTER POOL

AUSGEBAUTETES DACHGESCHOSS INKL. KAMIN
WALLBOX FUR ELEKTRO-KFZ

HEIZUNG INKL. PV ANLAGE MIT SPEICHER 2024
SAUNA IM KG UND KACHELOFEN IM EG

ESSZIMMER (EG)

WINTERGARTEN (EG)
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KUCHE (EG)

OBERGESCHOSS

SCHLAFZIMMER(OG)



DACHGESCHOSS

SAUNA UND DUSCHE

WEINKLLER UND HEIZRAUM
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ECKDATEN PREISINFORMATION

e NUTZUNGSART: WOHNEN KAUFPREIS: 645.000,00 €
MOBILAR: KUCHE, BAD GRUNDBUCHEINTRAGUNGSGEBUHR: 1,1%
ZUSTAND: GEPFLEGT GRUNDERWERBSTEUER: 3,5%

AUSRICHTUNG: SUDEN PROVISION: 3% DES KAUFPREISES ZZGL. 20% UST.
3 SCHLAFZIMMER

OVE Allfinanzvermittiungs mbH, eingatragen in das Handalsragister des Landesgarichtes Salzburng unter FM 41382, DVR-Nummer: O 89074, UI0: ATUAS558908, konzassianiarta
Wertpapierfinma (Konzessionsnummer: WOO173M059E-0461), gewerblicher Vermagensberater mit der Berechtigung 2ur Vermittiung von Lebens- und Unfallversicherungen als Versi-
chernengsagent in der Ausibungsform echter Mehrfachagent sowie mit der Berechtigung zur Tatkghkeit als ungebundensr Kreditvermittier (GISA-Zahl: 1831069460, Versicherungsagent
n der Ausiibungstorm echter Mehrfachagent (GISA-Lahl: 18332841), Energiekostenberater (Analyse der Energiekostensituation des Kunden und Beratung dber moghche Einspa-
rungend shne technische Beratung sowide unter Ausschiuss von Tatigkeliten der Helzungstechniker, Baumeister ader Ingenkewrblros (Beratende |I'I".JE'I'I|EIJI-&] (GEA-Zahl: 38245725),
Immabilientreuhander (Immobilisnmeakler, Immobilienverwalter, Bautrager), eingeschrankt aul Immobilienmakler (GISA-Zahl: 35294044), 5itz der Gesellschall: Sirona Sirale 41/C,
AS50M Wals b Salzburg, Telefon: +43 (00 662 | 62 85 67 - 0, Teletax: +43 {0) 662 [ 62 85 67 - 44, Hotline: D800 | B0 80 70, E-Mall: ovb@novbat, Intarnet: wwnw.ovbat, Konzession:
wwwfma.gvat, Datenschutz: www.ovh,at’datenschutz, Offenlegung der Agenturverhaltnisse: www.ovb.atfagenturverhdlinisse, Gewerbeberechtigung: www.gisagwal
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Infrastruktur/Entfernungen (POIs)
Gesundheit Sonstige
Arzt 100 m Bank 625 m
Apotheke 800 m Geldautomat 625 m
Klinik 650 m Post 150 m
Krankenhaus 775 m Polizei 775 m
Kinder & Schulen Verkehr
Schule 250 m Bus 150 m

Kindergarten 600 m
Universitat 1.825 m

Nahversorgung
Supermarkt 675 m
Backerei 775 m

Einkaufszentrum 850 m

Autobahnanschluss 1.100 m
Bahnhof 1.375 m
Flughafen 2.125 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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DANIEL MOSER

Immobilienmakler

OVB Geschaftspartner
daniel.moser@ovb.at
+43 66488791717
ovb.immo-export.at




