Ein Zuhause mit Seele, Gartenparadies & zwei
Wohnebenen — liebevoll gepflegtes Einfamilienhaus in
Traun

Objektnummer: 378
Eine Immobilie von IMMOBILIEN-ATELIER76 Holding GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Wiener Bundesstralle 176a
Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 4050 Traun

Baujahr: 1965

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau

Wohnflache: 162,00 m?
Gesamtflache: 224,00 m2

Zimmer: 8

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 3

Keller: 62,00 m2

Kaufpreis: 500.000,00 €
Kaufpreis / m2; 2.232,14 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Michael Schwarzl

IMMOBILIEN-ATELIER76 GmbH
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LEGENDE
Galtungsbersich dea Babaungaplanss
BB W oegrevung des Planungspebistes

Bavland

W - Wohegetiel

D - Dorigenier

K - Kemgsbimt

K& - Engechiskies Kemgetiet

o

L] Gamsscites Baugebiol

M - Gamischies Baugsbiet (Wohmpetdiste nu in Vertinang mit
Batriaben rulfssig)

e porsctens Baugaiol

i [

50 A

A Vercachesflachs Aflast

B e Bouland mit dor Zusalz Bes1 2. Fichanwiomungs-

- Schutzzone
pan Nr 4 m—wmnmeummmn—smn-mm
Mindanung van Lirm-, Stsut- und Geruchsbesistgungon von

{Bahnstracks, Verkabrasirallen, Beiiat sandorts) nobon emiasions-
Fraifachungeslang (W begrints Waile, Bepflanzungen, Gberwiegend
agrinte Fredichen u A ) vorgesehen werden.

B2 - Zuastz B2 & .
n der
‘von Liees-, Staub- und Geruchabelastigungsn von IWogeDisten oder

Mallnaheien (barwiegend Mairahmen der F fuio bo-
GUne Walks, Bapfanzurgen, Jbarwiogend begiinte Fraiichan U )
vargeschan werden.

baukcher Nutzung
—8— 8- Grorziise (Abgrunzung unlsmchincher WeTurg)
5| Bausuchtivie it Garagen und Schubngicher

T Oventachis Tistgaragen Ein- un Ausiehil
(&1  Abrutrogonie Gosuse
Grimfidchen (Gf)

B o orommines
Songtige ige bagehbare,

muwmrmmmn#zw - wekche

o A - soaip Bauwste Larn g Baruppe o Aratd o s
geptanten Bauplawze brw, Fiichen. nach weichen Antolc L34 WEG vedunden sir,

auf e verbleibenden Bauptétzs brw. WEG - Flichen aufgetoR wd,

Bauweize
Pp-Car—
gk - gekuppels Bauwsise an dieser Grundgrenza
o - G
@ - geschiossene Bauwsise
5 . Sonstige Bauweise
algk
‘Bersich dar Ourch die Bausuchtivson detnierion Baufldchen Gekisgets
Baweine vertindlich.
GebidudshBhe
Zah dex Voligescho:
il Hochaigrenze
@ zweged
UV Mindest- bis Hochsigrenze
Mah der bauiichen Nutzung
Mutzungsschabions Filischama
Bavland w " 2ani ger Volgeschala
Bebmters e 30 03 Geachabicherzali
(Grundhicherzab)
ssumassenzahl ® Baumeise
ror s il
bebaubare Flichs (nur oberidischa Gebiude und o
Nebergeliuce st
it dnm Ve
i aberirdische BruogeschoBfiacies chno
Nesengabiuoe r lche dos Bl
prpn
Flatne o6s Baupizzes.
Dschraum/rurickgessizies Geschoss

= bis max. Il Geschosse genered miglich, ansansien nL i Kennzsichnung R
baw. "G,

. Geachossen max,

Mak 86 D P
schessiischenzah! einzurechnen. sut wicher ene ichte Raumishe von 1,50 m
vorhandes ist

Bai Gaschossen
schossfichonzah sinzurechnen.

rndsdezich parabel st vorderen (radanseiioen) Bauftdine
peem——"

- e

fheen, dess sie sch i das
sinfligen. Dl

ungebid des Slediungsdersiches
Gor Baummssan und Fesssden Wt durch
ichan

Bel engeschossiger Bebauung  Dachneigung max. 48
Bal zweigoschossiger Betsung  Dactinsigung mas. 387

s 38 s auesi, mmmm«m

rundgrenzs sinzubalien
va!“Tﬂmmﬂu( zan) mindostuns 200
- Abstand d6r Dachikonstrukiion mindesizns 1,00 m

813
Verkahrsflichen des Landes
Las2

E o= oder

Baupiatzes sind zullssiy; man. jedoch 25 .
Fruis Spiatzs unTuissig.

Fahibohn it sEsgEn Gensieigen, Fub. und Radwogen uigl

Grundatiratung: neues Sentiches. Gul
HVE Haupiverkabrastate.

AS Astschiisdungssraie

ws Wabrstalle

W Radweg

W Fuliwog

‘Verkahesftichen Prival

P~ Parksireilen. schematisch daresiell.

Larmschutz

einzuhalten

never
17_5 ONORM B8115, Raumakustik Im Hochbau).
im § 4 06, BauTV 1984

Die Ausichtung ind

‘Schalldammidfier) vorzusehen.

Fluglirmzenen
Fir Wohngebiete dig in der oder C gelegen sind,

wird elne

tgelogt. In
ausgebaute Dachriume sinzurechnen.
i wird

Bandsignatur
B Beurteilungspegel L (DN) 66 - 75 68

€ Beunsllungspegel L (DN) 60 - 6508

Alle ren Wohn-,

gelege Dotk
K.§21, Abs. 1, it dem Bm-B oder Bm-C, ausgewiesen. In diesen Schutzzonen haben Gebaude oder

Gebéudetelle im Rahmen von Neu-, Zu-und L 2Zwecke

Auenbauteile einschi. Fenster nd AuBentiiren R’ (fes,w)™) 4848
Dadkia i ‘Wande gegen Dachbdden R' (res,w) 47dB

B Jidamm-MaR am Bau, das sich aus den
Anl!nmlm ergibt
=) Ohne Berticksichtigung der Fenster und AuBenturen milssen

Fenstem und @8 bewerteten

gesamien Auenbaurell lisgen.

Hinweise:

§ 94 Luffahrigesetz BGBI. Nr. 253/1957 idg.F.
§ 18 0.6, Straengesetz, LGBI. Nr. 841981
Mate sind it i
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Matistab 1500

Mitelpunkt 65870; 344005
links unten: 65901; 343959
rechis oben: 66039, 344050

Quellen © DORIS, BEV

Projektion MG / Austria GK Central
Verwendung:

Bearbeiter

Karte erstelit am: 25.08 2026
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Digitales Oberasterreichisches
Raum-Informations-System [DORIS]
A~4021 Linz. Bahnhofplatz 1

Tel. +43732-7720-12541
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LEGENDE

Gallungsbereich dos Bebaungsplanes

AES Begrerzung dae Planungspetistes

Bayland

W Wohngebiet

D Dertgeblet

K Hiermpabist

K8 - Eingeschriiskiss Kemgebist

[} Fenchilfiugebiot

M - Gamischies Baugsbiol

" - Gamischies B: "‘"f e ur In Vedbindung mit
Batriben zulgesy)

ME - Ex 7

1 = Industrisbaugotsat

50 - Sonderpebiet ces Saulandes (Feuerwenr- Roles Mreuzentrsie)

A - ardachisfidche Allast

g

1 - Sshutzzons kv Beuland mit dem Zusaty Bml & FEcherwidmungs-
pian Nr 4; in der Schutzzone Im Beuland mil dom Zusat B knnen Zur
Mindsmung wan Lirm-, Mwwmm

& oger

(11 nebon amistinhs-
il Oberasegend Malnshmen der

Froifiachangestaliung e begrinte Wille, Begflanzungen, iberwiegend

bagrinte Fredfidchan ub ) vorgesehen wanden.

Bm2 - Schutzzons im Bedand mit dsm Jusstz Bm2 & Filchenwidmungeplan Nr. 4
||ammmwnmmmmmrm
won Lilewn-, mmﬁum”m
hrdichen

Mmmm
m—mwmmu Freiflichengeaimiurg (wio be-
grilrie Wille, Bopl wgen, {ibar 3 Frasffichan ua.)

- Schutrzone im Baultand mit dem Zusatz F1: Die Schusrzone ist sis Gborwisgend
durchgriinte Froifche, bepflanzt m heimischen Biumen und Striuchem.
harzuselien, Die Enichiung von Stellplitren, ZuEshrien, nteman Verkehrs- und

ummumwmmm
Sehutzzans ist von Bebauungen fre@ubalien

Grunland

Erhelungsfiachen

Signaturen rur Kanazechnung von Erkohangsfiichen

B Parkaniagen [E]  spiet und Lisgowicss, Spieipistz

B soonundSpmifache [W]  Erwerbsgirinersd

B oasdssinginen  [L3]  Friodhr

Fluchtfinien

— e

— « — Baufuchilinie

e B RLCHENS ddard, i e Sira e Chill rs

== Abgrunzung higclict
baulcher Nutang

i Grenziisie (Abgrenzung wnberschindioher Widmung |

audcher und

5| Bausuchtivis fir Garagen und Schubndicher
Fowits|  Oberdachis Tielgaragan Em- und Austahit
[& ]  abrurogende Govtude

Grimfidichen (GR)
B oo

Garsgen urzuliissig
Sonstige Nebengebdude und sonstige begehbare, dberdachis nicht
altsalis il Baubche: Ariag unzuléssig

Schutzdiicher oder Tele von Schutzdiicker if KFZ-Swliplitzs - welche
iibprwisgpand

nicht wrschiossen sind - mit sner bebausan Fliche won
max, 35 m* sind zulSssig, wobel foigende Abssnde zu des Siraflen-

- dor Tragh iktion (Saitzen) 2,00
= dor Dt 100 m

GE:  Mebengeblude oder Tells van Nebsageblisdan hrw, Schutzdichar oder
Teila von aﬂuhﬂmrﬂkwmm”mzﬂﬂ

Bauplatess sind 2ullissig; mar. jedoch 25m".
Freigisdplaze unzuldssig,

Grundsticksgranzen - Baupiatrgrenzen
— Gnduicksgrense brw, Beuplategrense vortandin

e et o
¥

— =— = Geplarin Bauplatzgrente vsbindbch, gerngligige Abwesichiangan,
wolche s Planung wnd Bebasaung nichl beeinflussen snd mégich.
Bed der Schaffung von Bauplamen sind geplanbe Grunogren-
aufiassungen durchoufinren.

Bei dor g gr - sonatige Bauweiss kanr pro Baugruppe die Anzatil der verbindich
Bauplatze brw, Fichen, nach weichen LE.0. WEG vesbunden sind,

Bawweise

@ - offene Bauweise

gk - gekuppshe Bauwsiss on dieser Grundgrernze

@ - Gruppenbouvweine

§ - geschicssena Bauwsise

5 - Sonstige Baswese

aigk - offens ser bed Schafung von Zwel im

Barsich dor durch die Ba 1 Baaslibch ok inelte
Bauwaeine verbindich

Gebdudehbhe

Zahl der Valigesenolis:

il Héchsigrenze

(@) 2Zwingend

I Mendest- bis Hichsigrenze

Mad, dur bauiichan Nutzung

Nutzurgsichablors Fuschama

Beuland w [ 2ahi dar Voligescholia
Hchauhare Flichs 0 [X] Geacholfdcherzabd
(Grundflachorzab)

Baurnassenzahl o Basweise

Grundfific henzshl 8l gin Procantaatz der Bauplaizfiiche, welcher dis maximsl

Flache (nur Gebdude und ohne
Mebangebaude} fostegl
Masimahert.

Geachofflichonzahl sl das Varhiilinis der gesamten Brutogeschollfbchen
{nur oberirdische Bruttopascholifiichen chna
Mebengebiuda) zur Flichs dos Bauplafres.
Mairmahaet.

Baumasasnzanl int dar Varhiltnis des Bauvolumens (nur oberirdisch) zue
Flache ges Bauplaties.

Madmadwen
Dachraumizurickgosetzies Goachoss
LS Frilt ienr R

b bis max. 1| Geschosse generel maglich,
bew. "1gG".

. (Foarmaienmg ab § Goachossen max, 0,580 m dber Rohdeckencberkanis,

. Mal der baulchen Nutung - Bei Dachriumen ist jane Gundache in die Ge-
wchoesfsehen zahd ginzurechnen, dul welchar sine lichte Reumhihe von 1,50 m
worhiarden st

Boi zurlickgossetzion Geschossen is) dis Grundliiche zur Giirze in de Ge-

Dias zurlickgeestzia Goschass kst aus Glnden des Sledungsbiides
mmmmmww
Zurlickusotoon.

wumwmmwmmwﬂnw
fonren, dess sie sich in des Gesamierscheinuegesdd des Sledlungenermiches
Dl gequalitat  der B st dureh

mw“ !mmanﬂ

Baugestaiung

xwm Mmu:lnmlr
Varkshryfiichen
Verkahraflichen dos Bundes

B 130
Varkehrsflachen des Landes

Lasz

der Gemeinde
Fahitsaln it slfisigen Gehsseigen, Ful- und Radwegen udgl

THbans. s Gul

P- atisch ¢




3ai Neubau von Wohngebduden darf das Niveau des FuBbodens im Erdgesch - max. 0,90 m Ober dem (bereits oder kinflig) ausgebaurten,
sngrenzenden Strafenniveau legen.

nwnmmmmummmﬂinVMMugnmmuamBMﬁﬂw
wmmmm|:mwm.mmmrmmmmuamnm
sire Abminderung zulassen,

Eingeschossige Wintergirten in Leichtikonstruktion (Alu-Glas, Holz-Glas ua.) bis max. B m? babauter Flache sind aulerhalb der Baufluchilinie zulassig.
MMMMmmnhmmmmmmMm5memmm

wmmlmm.mmmw1mmmmﬂwm.
Ein Mindestabstand von :.mmmwﬂmmmnhmmnwmmm

Schwimm- oder sonstige Wasserbecken und Schwimmieiche (Schwimmbereich) dirfen nicht im stralenseltigen Grundsticksteil (Bereich in einem
Mmﬁ.%mpﬂdmﬁ“hﬂum}mm.WHWWWMMWMmmeMmm
angrenzenden Geldndeniveau betragen.

Fi Gebiude und

Gebdude und Schutzdacher sind gmmummammwmmmwmm
(ausgenommen Ausnahmen Gfl 1 und GA 2).

Fir die Ausfihrung von Schutzdéchem gilt:
- Dachneigung des Schutzdachas mit max. T Grad
- Gesamthéhe 3,00 m
- Die Tragkonstruktion ist den statischen Erfordemissen entsprechend zu dimensioniaren. Eine Uberdimensionienung ist nicht zuldssig.

Das Ausmals der mit Nebengebduden und Schutzdichem babauten Fliche des Bauplatzes oder des zu babauanden Grundstickes darf 10% dessen
Gesamifliche nicht dbarsteigen und - wenn die Hauptbebauung Wohnzwecken dient - insgesamt hichstens 100 m* batragen.
Dieg gilt nicht fiir Garagen und Schutzdécher fiir KFZ-Steliplétze, die gemal Bebauungsplan je Wohneinheil nachgewlesen werden milssen.

mwmmmwmmmmmm-w:mmglmwuawsmmm
- mw*mwm;mm.mmmmmmumwmmm
Dachvorspringe darf 12 m nicht dberschrelien;
die Gesamthohe von im Abatand gelegenen mmm}mumnmmm;mmmmm
Bereich zuldssig;

Nebenanlagen wie z.B. Mlipliitze kiinnen, m&mnmmﬁmmmmmmwswmm.m
ein Mindestabstand von 2,0 m zu den Grundgrenzen eingehalten wird.

Werbe- und Ankiindigungseinrichiungen:
Pro Bauptatz sind standorfbezogens Warbe- und Ankindigungseinrichtungen bis 4,00 m* zuléssig.
Als standortbezogene Werbe- und Ankindigungseinrichiungen Ist eine solche Einrichiung anzusehen, die bawiligtan Batrieben am Bauplaiz gi..

mn—mummwmﬂw.3mmmmmawnunmmmamnﬂmzm
2uldssig.

Der Vorgartenbereich ist als Grinfidche zu gestalten. Ausgenommen sind Zu- und Ausfahrten, Zu- und Ausgange, befestigte Vorplétze u.d., scfem ain
Ausmal ven 50% der Vorganenfifiche nicht (iberschritten wind.

Oberflichenbefestigungen (z.B. Stellpiatze, Zufahrien, Vorplétze) im strafenseitigen Grundstiickstedl (Bereich in einem Abstand von 5,00 m paraliel zur
StraRengrundgrenze) sind mit giner kigintailig gegliederien Oberfliche (z.B. Plasterungen, Batonsteine) auszufiihren. Solten diese asphaltiert werden, so
ist eine optische Trennung von Asphaltnand des Sffantiichen Gutes (durch 2B, belagsebens Leistensteine) herzusielen.

KFZ - Stelipldtze sind allseitig mit Striuchem einzupflanzen (ausgenommen Zu- und Abfahrten).
msmummmmmmm.ﬁsmmmmmmmm

Stralienseltige Einfriedungen
—— Die Einfriedung ist 0,60 m von der Straengrudgrenze abgerlckt zu situleren.
Die Einfriiedung direkt an der Strallengrundgrenze.

Die max. Hahe der stralienseitigen Einfriedung darf 1,30 m (ber dem Erdboden und zwar iiber dam jeweis hihargeleganen natirichen Gelande nicht
{iberschrelten, massiver Sockel max. 0,60 m hoch.

Die Zaunfelder dirfan nicht als geschiossene Mauem, Planken oder In dhnlicher undurchsichliger Bauweise ausgefiihrt werden.

Dies gilt auch Im Vorgarenbereich gegen Nachbargrundgrenzen bis zur einer Tiefe von 2,00 m von dar Straflengrundgrenze.

Versorgung und Entsorgung
Die Wasserver- und Entsorgung erfolgt ber das stidfische Kanal- und Wasserieltungsnetz. Die Energleversorgung erfolg! Ober das Elektrizitits-, Gas-
und Femwéarmenatz.

Elektrizititswirtschaft

EAG 110 kV memmwwummmwtmmm
Schutzbersich belrigt beiderseits der Laitungsachsen 25,0 m.
mmwmmmmwnw-mﬂmmmmmmwmm.

Grenzabstinde

Bai Darstallung des Abstandes a : Es gilt der gesatziiche Mindestabstand (mind. 3,0 m oder H/3)



Larmschutz

Bei Erichtung neuer Wohnhduser oder neuen Wohnraumes im Planungsgebiet sind die notwendigen Lamschutzmaltnahmen einzuhaltan

{z.B. ONORM B8115, Schallschutz und Raumakustik Im Hochbau). Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis liber die geschosswelse Einhaltung
der Festlegungen im § 4 0. BauTV 1994 - Mindestschallschutz vion Aulenbauteilen - zu erbringen.

Besonders schutzwiirdige Réume (Schiaf- und Kinderzimmer) sind ausschlieflich lEmechutzorentiert auszurichten.

Die Ausrichtung der Schiafriiume soll nach Méglichkeit betriebsabgewandt erfolgen. Ansonsten sind entsprechend Schallschutzmaknahmen (Fenster +
Schalldammiiifter) vorzusehen.

Fluglarmzaonean
Filr Wohngebiete und gemischie Baugebiste (chne Einschrankung), die in der Fluglarmzone B oder C gelegen sind, oder Telle derselben, wird eine
hichstzulissige Bebauungsdichte von 0,4 Brutliogeschossflichenzahl festgelegt. In der Bruttogeschossfidchenzahl sind ausgebaute Dachgeschosse und
ausgebaute Dachriume einzurechnen.
Die Flugldrmzone wird von der Sufleren Linke der dargestelften Bandsignatur eingeschiossen.

B Beurteilungspegel L (DN) 66 - 75 dB

(o4 Beurteilungspegel L (D) 60 - 65 dB

Alle in den Fluglarmzonen B und C gelegenen Baulandflichen der Widmungskategorien Wohn-, Daorf-, Kemgebiet und Gemischtes Baugebiet sind als
Schutzzone im Bauland It § 21, Abs. 1, gekennzeichnet mit dem Zusatz Bm-B oder Bm-C, ausgewiesen. In diesen Schutzzonen haben Gebaude oder
Gehaudeteile im Rahmen von Neu-, Zu- und Umbauten zum Zwecke der Wohnraumschaffung folgenden bauakustischen Mindestanforderungen zu
entsprechen:

Mindestschallschutz *)

R'{res,w)
ZONEB ZONEC
Aultenbauteile einschl. Fenster und AuBantiiren R’ (resw)™) 48 dB 43dB
Decken und Winde gegen Dachbéden R (res,w) 47 dB 47 dB
) R’ (res,w) bewertetes resultierendes Bau-Schalldarmm-Mal am Bau, das sich aus den Teildémmungen der Aufienbauteile und der Fenster bzw.

Aulentliren argibt.

% Ohne Beriicksichtigung der Fenster und AuRentiren miissen Aulenwénde und Dachschragen ging Mindestschallddmmung R (w) nach den
Erfordemissen fir die Schallldngsleitung, mindestens jedoch aine solche von 47 dB aufweisen. Das bewertete Schaliddmm-Mak R (w) von
Fenstern und Aultentiren darf nicht mehr als 5 dB unter dem erforderlichen bawerteten resuliierenden Bau-Schalldamm-Ma R” (res,w) fiir den
gesamten Aultenbautell legen.

Hinweise:

Sicharheitszonenverordnung des MiliEflugplatzes Hirsching vom 5.07.1961.
§ 94 Luffahrtgesatz BGBL Nr. 253/1957 i.d.g.F..

§ 18 0.6, Strafiengesetz, LGBL Nr. 84/1991 i.d.gF..

Male sind t. Malangabe (Koten) oder malstablich zu entnehmen



Objektbeschreibung

Manche H&auser sind einfach Immobilien — andere werden tber Jahrzehnte zu einem echten
Zuhause. Dieses liebevoll gepflegte Einfamilienhaus in 4050 Traun gehoért zweifellos zur
zweiten Kategorie.

Auf einem wunderbar eingewachsenen Grundstiick erwartet Sie ein Haus, das tber viele
Jahre mit viel Sorgfalt gepflegt, behutsam instand gehalten und immer wieder sinnvoll
modernisiert wurde. Herzstuick der Liegenschaft ist der idyllische, traumhaft eingewachsene

Garten, der dem Anwesen eine ganz besondere Atmosphére verleiht: viel Griin, gewachsene
Strukturen und ein privater Riickzugsort, wie man ihn heute nur noch selten findet.

Zwei Wohnebenen — aul3ergewdhnlich flexibel nutzbar

Die rund 162 m2 Wohnnutzflache verteilen sich auf zwei Etagen, die jeweils separat als
eigenstandige Wohneinheit genutzt werden kénnten.

Damit bietet das Haus eine bemerkenswerte Flexibilitat:

e groRRzlgiges Einfamilienhaus fur eine Familie

Wohnen Uber zwei Generationen

Kombination aus Wohnen und Arbeiten

separate Nutzung fur erwachsene Kinder

e oder eine spatere Vermietung einer Ebene

Die klare Aufteilung macht das Haus damit nicht nur fir Familien, sondern auch fur Kaufer
interessant, die Wert auf langfristige Nutzungsmaglichkeiten legen.

Gepflegt, modernisiert und technisch gut aufgestellt

Obwohl das Haus urspringlich um 1965 errichtet wurde, wurde laufend investiert und der
Bestand mit Bedacht erhalten.



Besonders hervorzuheben sind:

? Luftwarmepumpe — vor rund 5 Jahren komplett erneuert

Die urspriingliche Heiztechnik wurde durch eine moderne Luftwarmepumpenanlage ersetzt.
? Dach —vor rund 7 Jahren komplett erneuert

Das Dach wurde vollstdndig neu ausgefuhrt und stellt damit eine wesentliche bereits erledigte
Investition dar.

? Fenster — Ende der 1990er-Jahre erneuert
Die Fenster wurden im Zuge einer friheren Modernisierung bereits ausgetauscht.
? Keller —rund 64 m2 Nutzflache

Der gro3zligige Keller bietet viel Stauraum und zuséatzliche Nutzmdglichkeiten. Auch der
Technikraum wurde vollstandig neu verfliest und prasentiert sich entsprechend gepflegt.

Uber die Jahre wurde nicht auf kurzfristige Effekte, sondern auf den Erhalt und die
behutsame Weiterentwicklung des Hauses Wert gelegt.

Das eigentliche Highlight: der Garten

Wer einen Garten nicht nur als Griinflache, sondern als Lebensraum versteht, wird dieses
Grundstiick besonders schétzen.

Der Garten ist tber viele Jahre gewachsen und wurde von den bisherigen Bewohnern mit viel
Liebe gepflegt. Dadurch ist eine Atmosphéare entstanden, die man bei neu angelegten Garten
kaum nachbilden kann.

Hier findet man Ruhe, Privatsphéare und Platz fur die schonen Dinge des Lebens — vom
Frahsttick im Grunen tber gemitliche Sommerabende bis hin zu Spiel- und
Freizeitmoglichkeiten fir die ganze Familie.

Der Garten ist damit weit mehr als eine AuR3enflache: Er ist ein wesentlicher Teil des
Hauses und pragt den Charakter dieser Liegenschaft.

Platz fur Autos ist ausreichend vorhanden
Auch hinsichtlich der Stellplatze bietet die Liegenschaft auRergewohnlich viel Komfort:

2 Garagen sowie 3 zusatzliche PKW-Stellplatze stehen zur Verfiigung.



Damit ist ausreichend Platz fir die eigene Familie, mehrere Fahrzeuge, Gaste oder auch
Hobby und Freizeit vorhanden.

Eine Adresse mit bester Verbindung nach Linz und ins Umland

Die Lage nahe der Wiener Bundesstral3e verbindet die Vorziige einer gut erschlossenen Stadt
mit der Nahe zu den wichtigen Zentren des Zentralraums.

Traun bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur und ist insbesondere flr jene interessant, die
urban gut angebunden leben, gleichzeitig aber nicht auf die Vorzliige eines eigenen
Hauses mit Garten verzichten mdchten.

Auch ohne Auto ist die Region gut erschlossen: In Traun stehen Stadtbus, regionale
Busverbindungen, die StadtRegioTram sowie OBB-Verbindungen zur Verfligung.

Fir Autofahrer bestehen tber die A1 sowie die B1 und B139 sehr gute Verbindungen in
Richtung Linz, Ansfelden, Wels und in das weitere Zentralraumgebiet. Auch der Flughafen
Linz-Horsching befindet sich in der ndheren Umgebung.

Damit ist die Lage gleichermalRen interessant fuir Familien, Berufspendler und alle, die die
N&he zur Landeshauptstadt Linz schatzen.

Ein Haus fur Menschen, die Charakter statt Neubau von der
Stange suchen

Dieses Haus richtet sich an Kaufer, die das Besondere nicht unbedingt in einem Neubau
sehen, sondern in einem gewachsenen Zuhause mit Charakter, einem auRergewthnlichen
Garten und bereits durchgefiihrten wichtigen Investitionen.

Die jetzigen Bewohner werden das Haus verlassen, weil sie kunftig barrierefrei wohnen
mochten und die Pflege des grol3en Gartens zunehmend zu aufwendig geworden ist.

Damit eroffnet sich fur neue Eigentiimer die seltene Gelegenheit, ein Gber Jahrzehnte liebevoll
gepflegtes Zuhause zu tbernehmen und es nach den eigenen Vorstellungen
weiterzuentwickeln.

Ein Haus mit Geschichte. Ein Garten mit Atmosphéare. Und viel Raum fir eine neue
Geschichte.

Wir freuen uns, Ihnen diese besondere Liegenschaft personlich vorstellen zu dtirfen.



Hinweis zu den Unterlagen und Visualisierungen

Samtliche Angaben und Informationen zu dieser Liegenschaft basieren auf den von den
Eigentimern zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie den uns vorliegenden Informationen.
Aufgrund der Historie des Hauses kdnnen geringfligige Abweichungen von den ursprtinglichen
Planunterlagen nicht ausgeschlossen werden. Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen und
Gewissen und vorbehaltlich einer vollstandigen Prifung.

Die im Exposé dargestellten Bilder dienen teilweise der anschaulichen Visualisierung
maoglicher Gestaltungsideen und wurden unter anderem mithilfe von Kl-gestitzten
Bildbearbeitungen aufbereitet. Sie sollen einen Eindruck vom Potenzial und der besonderen
Atmosphare der Liegenschaft vermitteln, stellen jedoch keine verbindliche Darstellung des
tatsachlichen Zustands dar.

Eine personliche Besichtigung vor Ort kann durch Bilder und Visualisierungen
selbstverstandlich nicht ersetzt werden. Wir empfehlen daher, sich im Rahmen eines
Besichtigungstermins selbst ein umfassendes Bild von der Liegenschaft, ihrem Zustand und
ihren Moglichkeiten zu machen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://immobilien-atelier76.service.immo/registrieren/de

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.775m
Apotheke <1.800m
Klinik <2.250m
Krankenhaus <7.925m


https://immobilien-atelier76.service.immo/registrieren/de

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.075m
Schule <1.500m
Universitat <5.450m
Hbhere Schule <9.650m

Nahversorgung
Supermarkt <1.075m
Backerei <1.150m
Einkaufszentrum <1.825m

Sonstige

Bank <1.550m
Geldautomat <1.550m
Post <1.550m

Polizei <1.675m

Verkehr

Bus <375m

StralRenbahn <1.050m
Bahnhof <2.550m
Autobahnanschluss <4.150m
Flughafen <2.275m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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