Ihr Zuhause in Wattens - Grol3ziigiges Wohnen mit grof3em
Garten und zusatzlicher Wohneinheit

IMMOBILIEN

Objektnummer: 1585/887

Eine Immobilie von Leutgeb Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 6112 Wattens
Baujahr: 1996
Zustand: Gepflegt
Alter: Altbau
Wohnflache: 174,84 m2
Zimmer: 5

Bader: 3

WC: 3

Balkone: 1
Terrassen: 1
Stellplatze: 2

Garten: 288,00 m2
Kaufpreis: 790.000,00 €
Betriebskosten: 432,00 €
Sonstige Kosten: 154,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Reinhard Leutgeb

Leutgeb Immobilien
Dr. Glatz-StraRe 1
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Objektbeschreibung

Viel Platz, viel Privatsphare und Raum fir individuelle Wohntraume.

In ruhiger und attraktiver Lage von Wattens erwartet Sie eine auf3ergewdhnliche Immobilie mit
viel Platz, einem grof3ziigigen Garten und zahlreichen Moglichkeiten zur individuellen
Gestaltung.

Die zum Verkauf stehende Wohneinheit befindet sich im Erdgeschoss eines gepflegten
Gebaudes mit nur insgesamt zwei Wohneinheiten und bietet mit rund 175 m?
Gesamtwohnflache groRzugige Platzverhéltnisse fur Familien, Paare mit hohem Raumbedarf
oder all jene, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden mochten.

Ein besonderes Highlight ist die zusatzlich zur Hauptwohnung gehdrende kleine
1-Zimmerwohnung mit ca. 44,19 m2 im Untergeschoss. Diese verfugt Gber einen eigenen,
separaten Eingang und erdffnet damit vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten. Sie kann
beispielsweise als Gaste- oder Jugendbereich, Biro, Hobbyraum oder — je nach individueller
Ausgestaltung — auch zur separaten Vermietung genutzt werden.

Die Wohnung befindet sich derzeit in einem ausbauféhigen, jedoch bewohnbaren Zustand und
bietet damit gleichzeitig die Chance, sie ganz nach den eigenen Vorstellungen
weiterzuentwickeln.

Wohnen auf einer Ebene — durchdachter und zentral begehbarer Grundriss.

Die grof3ziigige Hauptwohnung im Erdgeschoss mit ca. 131 m?2 tiberzeugt durch einen zentral
begehbaren Grundriss, der fur kurze Wege und eine angenehme Raumaufteilung sorgt.

Mit insgesamt 4 Zimmern bietet die Wohnung ausreichend Platz fir die unterschiedlichsten
Lebenssituationen. Ob grol3ztugiger Familienwohnbereich, mehrere Schlafzimmer, Homeoffice,
Gastezimmer oder Hobbyraum — die vorhandene Flache lasst viel Spielraum fur individuelle
Wohnkonzepte. Die Wohnrdume sind mit Parkett- und Fliesenb6den ausgestattet und
vermitteln eine angenehme und zeitlose Wohnatmosphére.

Ein besonderes Wohngeflhl entsteht durch die direkte Verbindung zwischen Innen- und
AulRenbereich. Von der Wohnung gelangt man in den grof3ztigigen Gartenbereich und auf die
Uberdachte Terrasse, die zu gemitlichen Stunden im Freien einladt.

Ein Garten mit au3ergewdhnlichem Potenzial.
Der grol3zligige Garten ist zweifellos eines der besonderen Merkmale dieser Immobilie. Durch

die Kombination aus Hang- und ebenen Bereichen bietet das Grundstiick zahlreiche
Maglichkeiten, unterschiedliche Gartenbereiche zu gestalten. Ob Blumen- und Staudenbeete,



Gemiusegarten, Obstbdume, Hochbeete oder gemiitliche Rickzugsorte — hier lasst sich mit
etwas Kreativitat eine ganz personliche Naturoase verwirklichen.

Die West-Ausrichtung sorgt insbesondere am Nachmittag und Abend flr eine schéne
Lichtstimmung und macht den AulRenbereich zu einem idealen Ort, um den Tag entspannt
ausklingen zu lassen. Die Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnraum nach drauf3en und
bietet einen geschitzten Platz fur gemeinsame Mahlzeiten, gemutliche Sommerabende oder
entspannte Stunden mit Familie und Freunden.

Wer einen Garten nicht nur als Grunflache, sondern als personlichen Lebensraum versteht,
findet hier eine hervorragende Grundlage fir die Verwirklichung eigener Ideen.

Komfortable und zeitgemal3e Haustechnik.

Auch technisch bietet die Immobilie interessante Voraussetzungen. Die Beheizung erfolgt tiber
Fernwarme und wird Uber Heizkorper in den Raumen verteilt. Erganzt wird das Heizsystem
durch einen Kamin, der nicht nur zusatzliche Warme spendet, sondern auch fir eine
besonders behagliche Atmosphéare sorgt.

Eine Photovoltaikanlage mit Speicher unterstitzt die Energieversorgung des Hauses und tragt
dazu bei, den eigenen Energiebedarf teilweise tber selbst erzeugten Strom abzudecken. Die
Kombination aus Fernwarme, Photovoltaik mit Speicher und Kamin verbindet damit
verschiedene Mdglichkeiten einer komfortablen und zugleich zukunftsorientierten
Energieversorgung.

Highlights auf einen Blick:

e ca. 131 m2 Wohnflache der Hauptwohnung im EG

ca. 44 m2 Wohnflache der Kleinwohnung im UG

® insgesamt 5 Zimmer

zentral begehbarer Grundriss

grol3er Garten in Westausrichtung

Kombination aus Hang- und ebenen Gartenflachen



Uberdachte Terrasse

grofR3zugiges Potenzial zur Gestaltung einer individuellen Naturoase

Parkett- und Fliesenbdden

Fernwarme

Photovoltaikanlage mit Speicher

Kamin

Diese Immobilie ist mehr als eine grof3ziigige Wohnung. Sie bietet Raum fur unterschiedliche
Lebenskonzepte und zukinftige Entwicklungen. Die grofRziigige Hauptwohnung schafft viel
Platz fur die Familie und den Alltag, wahrend die zusatzliche Wohneinheit im Untergeschoss
eine interessante Moglichkeit fir Vermietung, Gaste, Familienmitglieder oder berufliche
Zwecke bietet.

Besonders der groRe Garten macht dieses Angebot zu etwas Besonderem. Hier besteht die
Maglichkeit, einen AuRenbereich ganz nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten — von
einer klassischen Gartenanlage bis hin zu einer vielfaltigen griinen Riickzugsoase mit
verschiedenen Ebenen, Sitzplatzen und individuellen Gestaltungselementen.

Wer Wert auf Grof3ziigigkeit, Privatsphare, einen eigenen Garten und flexible
Nutzungsmaglichkeiten legt und gleichzeitig Freude daran hat, vorhandenes Potenzial
weiterzuentwickeln, findet hier eine Immobilie mit auRergewoéhnlich vielen Méglichkeiten. Zur
Wohneinheit gehdren auf3erdem ein Stellplatz im Freien sowie ein Uberdachter Stellplatz.

Ihr neues Zuhause in Wattens?
Nutzen Sie die Gelegenheit und entdecken Sie diese grof3ziigige Wohneinheit mit
zusatzlichem Wohnbereich, groBem Westgarten und vielseitigem Entwicklungspotenzial

personlich.

Eine Immobilie mit viel Platz, Charakter und vor allem: vielen Méglichkeiten, daraus
etwas ganz Eigenes 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://reinhard-leutgeb.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
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <5.500m
Krankenhaus <5.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <10.000m

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr
Bus <500m
Autobahnanschluss <1.500m


https://reinhard-leutgeb.service.immo/registrieren/de

Bahnhof <1.500m
StralRenbahn <9.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

