Zweifamilienhaus - Garage, Garten — Julianaberg,
Aussichtslage, Fernblick

Al
YER Dipl.Ing.(FH) GRUN
INGENIEURBURO

www.ib-gruen.at

Objektnummer: 7056/203

Eine Immobilie von Ingenieurbiro Grin



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dipl. Ing.(FH) MBA Martin Grin

Ingenieurblro Grin
AurikelstralRe 45

Haus - Zweifamilienhaus
Osterreich

4531 Neuhofen an der Krems
1980

Modernisiert

200,00 m2

NFPEFEPDNNN

D 127,00 kWh / m?* a
C 174

438.000,00 €

160,00 €

230,00 €
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Wohnraum il Flur

‘@a2dm? ca.840m’

Kiiche

ca. 14 m?
Schlafraum Schlafraum
ca.1810m? ca. 19,60 m?
Terrasse
ca.18m’
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Objektbeschreibung

Viel Platz, zwei Wohneinheiten und eine traumhafte Aussichtslage am Julianaberg

Dieses gepflegte Wohnhaus vereint grof3ziigiges Wohnen, flexible Nutzungsmadglichkeiten und
eine ruhige Lage mit schonem Fernblick Uber das Kremstal.

Die Liegenschaft verfugt tber zwei getrennte Wohneinheiten mit eigenen Zugangen. Die
Wohnung im Erdgeschoss ist tiber die Vorderseite des Hauses erreichbar, wahrend die
Wohneinheit im Obergeschoss lber einen separaten Eingang auf der Rlckseite verfigt.
Dadurch eignet sich das Haus ideal fir zwei Familien, mehrere Generationen unter einem
Dach oder auch zur teilweisen Vermietung.

Laufend gepflegt und modernisiert

Das Wohnhaus wurde in den 1970er-Jahren errichtet und It. Eigentimerin 1980 erstmalig
fertiggestellt. Uber die Jahre wurde das Objekt laufend instand gehalten sowie modernisiert.

Unter anderem wurden bereits zahlreiche Sanierungsmal3nahmen durchgefuhrt:

Fenster grof3tenteils erneuert (ca. 1997)

Vollwarmeschutzfassade (ca. 2007)

Hausture und Innenttiren im Erdgeschoss erneuert (ca. 2010)

Badezimmer im Obergeschoss modernisiert (ca. 2004)

Badezimmer im Erdgeschoss erneuert (ca. 2018)

Heizungsanlage 2019 erneuert

Terrassenfenster im Obergeschoss 2025 erneuert



Das urspriingliche Walmdach befindet sich in gepflegtem und funktionstiichtigem Zustand.

Zusatzlich zum Ortswasseranschluss verfugt das Haus tUber einen Brunnen zur
Gartenbewasserung.

Viel Platz im Innen- und AufRenbereich

Neben der Garage steht ein grol3zugiger Abstellraum zur Verfiigung, der sich ideal fur
Fahrrader, Gartengerate oder Hobbyzwecke eignet. Vor dem Haus befinden sich zusatzliche
Stellplatze fur mehrere Fahrzeuge.

Auch der AulRenbereich Gberzeugt: Der Garten bietet ausreichend Platz zum Entspannen,
Spielen oder Gartnern. Ein gemiutlicher Gartenpavillon mit Grillplatz Iadt zu geselligen
Stunden mit Familie und Freunden ein.

Durch die getrennte Situierung der Wohneinheiten lassen sich auch die Gartenflachen flexibel
nutzen.

Ruhige Lage mit ausgezeichneter Infrastruktur

Die Liegenschaft befindet sich in begehrter Hohenlage am Julianaberg und bietet eine seltene
Kombination aus Ruhe, Fernsicht und guter Erreichbarkeit. Das Ortszentrum von Kematen an
der Krems mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, Schulen, Kinderbetreuung
und medizinischer Versorgung ist in wenigen Minuten erreichbar.

Die nahegelegene Kremstalbahn sorgt fir eine ausgezeichnete Anbindung Richtung Linz und
Kirchdorf an der Krems. Darlber hinaus befinden sich zahlreiche Freizeitmdglichkeiten,
Wanderwege sowie das Golf Resort Kremstal in unmittelbarer Umgebung.

Eine vielseitige Immobilie mit viel Potenzial — ideal fir Familien, Mehrgenerationenwohnen
oder als interessante Anlage mit zwei getrennten Wohneinheiten.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <4.000m
Klinik <4.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <1.000m



Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <10.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <4.500m

Polizei <4.000m

Verkehr

Bus <1.000m
Autobahnanschluss <5.000m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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