Gepflegtes Einfamilienhaus in sehr gutem Zustand mit ca.
311 m2 Gesamtnutzflache in Pregarten

Objektnummer: 2287/39

Eine Immobilie von CW Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Bindergasse

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 4230 Pregarten
Zustand: Modernisiert
Mobliert: Teill

Wohnflache: 145,00 m?
Nutzflache: 311,58 m2

Zimmer: 7

Bader: 2

WC: 3

Keller: 45,42 m2
Heizwarmebedarf: 145,00 KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 1,40

Kaufpreis: 675.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

5

Ing. Christoph Wiesinger

CW Immo GmbH
Tannenweg 13
4502 Sankt Marien






























Objektbeschreibung

Gepflegtes Einfamilienhaus mit Pool, gro3ziigigem Grundsttick und vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten

Dieses gepflegte Einfamilienhaus in der Bindergasse in Pregarten tUberzeugt durch sein
grof3ziigiges Platzangebot, die vielfaltigen AuRenanlagen und die im Laufe der Jahre
durchgefuhrten Um- und SanierungsmalRnahmen. Auf einer Grundstticksflache von rund 1.194
m2 bietet die Liegenschaft viel Raum fur individuelle Wohnbedurfnisse und unterschiedliche
Nutzungsmaglichkeiten.

Das Wohnhaus wurde ursprunglich im Jahr 1954 errichtet und im Laufe der Jahrzehnte durch
mehrere Bau- und Modernisierungsmalinahmen weiterentwickelt. Auf die Errichtung einer
Wirtschaftshitte im Jahr 1957 folgten 1965 eine Erweiterung und der Ausbau des
Dachgeschosses. Im Jahr 1975 wurde das Haus umgebaut; 1994 erfolgten weitere Zu- und
Umbauten sowie Sanierungsmafl3nahmen. Besonders hervorzuheben ist die umfassende
Sanierung des Dachgeschosses im Innenbereich im Jahr 2025, wodurch sich dieser
Wohnbereich in einem modernen und ansprechenden Ambiente préasentiert.

Ein besonderes Plus ist die Mdglichkeit, das Erdgeschoss und das Dachgeschoss jeweils als
eigenstandige Wohneinheit zu nutzen. Beide Geschosse verfiigen Uber eigene Wohn- und
Schlafbereiche sowie eine Kiiche und ein Badezimmer. Dadurch eignet sich die Immobilie
beispielsweise fur Mehrgenerationenwohnen oder fiir Familien mit zusatzlichem Platzbedarf.

Die Gesamtwohnflache betragt rund 145,31 m2 und verteilt sich auf ca. 82,84 m2im
Erdgeschoss und ca. 62,47 m2 im Dachgeschoss. Erganzend stehen eine Teilunterkellerung
mit rund 45,42 m2 sowie weitere Lager- und Wirtschaftsflachen zur Verfigung. Ein
ausbaufahiger Dachboden mit rund 35 m2 bietet zusatzliches Potenzial fir eine individuelle
Gestaltung und Nutzung. Die Gesamtnutzflache betragt rund 311,58 m2, wobei der
ausbaufahige Dachboden bereits bertcksichtigt ist. Die Garage ist in der Gesamtnutzflache
bereits enthalten und bietet zuséatzlichen Komfort im Alltag.

Raumaufteilung



Erdgeschoss — ca. 82,84 m2 Wohnflache:

e \Vorraum

Gang

Badezimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Wohnzimmer

Kiche mit Essbereich

Dachgeschoss — ca. 62,47 m2 Wohnflache:

e Vorraum bzw. Gang

e Badezimmer

e WC

¢ \Wohnzimmer



e Kiiche mit Essbereich

e Schlafzimmer

Zusatzliche Nutzflachen:

¢ Teilunterkellerung: ca. 45,42 m?

e Lagerflache: ca. 60 m2

e Garage: ca. 25,85 m?

e Ausbaufahiger Dachboden: ca. 35 m2

Ausstattung und technische Details

Die Immobilie bietet eine praktische und vielseitige Ausstattung. Die Wohnrdume sind mit
Fliesen- und Vinylb6den ausgestattet. Das Haus wird teilmobliert angeboten und ermoglicht
dadurch einen unkomplizierten Einzug.

Im Keller stehen neben zusatzlichen Lagerflachen ein Gemusekeller, eine Waschkiiche sowie
ein drittes WC zur Verfiigung. Diese erganzen das Raumangebot um praktische Nutzflachen
fur den Alltag.

Die Beheizung erfolgt mittels Warmepumpe und Radiatoren. Ein Kachelofen im Wohnzimmer



im Erdgeschoss sorgt zuséatzlich fur eine behagliche Wohnatmosphére. Eine
Photovoltaikanlage mit rund 6,5 kWp Leistung sowie eine Stromspeicheranlage mit einer
angegebenen Kapazitat von 20 kWh erganzen die technische Ausstattung.

Die Liegenschaft verfugt Uber Strom-, Wasser- und Kanalanschluss, eine ¢ffentliche
Strallenanbindung sowie einen LIWEST-Kabelanschluss.

Grofl3zugige AulRenanlagen mit Pool und Gartenlounge

Ein besonderes Highlight bilden die vielseitigen Aul3enanlagen. Der Uberdachte Pool samt
zugehdriger Pooltechnik bietet beste Voraussetzungen fur entspannte Stunden in den
Sommermonaten. Eine Gartenlounge schafft einen zusatzlichen gemdtlichen
Aufenthaltsbereich im Freien und ladt zum Verweilen mit Familie und Freunden ein.

Daruber hinaus stehen ein Carport sowie befestigte Aul3enflachen und weitlaufige
Gartenbereiche zur Verfligung. Das gro3zugige Grundstiick bietet zahlreiche Méglichkeiten,
Freizeit, Erholung und praktische Nutzflachen miteinander zu verbinden.

Fazit

Insgesamt vereint diese Immobilie ein grof3ziigiges Grundstiick, ein vielseitiges Raumangebot,
modernisierte Wohnbereiche und attraktive Auf3enanlagen. Die Méglichkeit, Erdgeschoss und
Dachgeschoss als getrennte Wohneinheiten zu nutzen, eréffnet interessante Perspektiven fur
Mehrgenerationenwohnen oder unterschiedliche Wohnkonzepte. Der ausbauféahige
Dachboden bietet darliber hinaus zusatzliches Entwicklungspotenzial.

Mit Pool, Gartenlounge und den vielseitigen Keller- und Lagerflachen bietet dieses
Einfamilienhaus eine interessante Gelegenheit fur Kaufer, die ein gepflegtes Zuhause mit
grof3zugigem Garten und individuellen Gestaltungsmadglichkeiten in Pregarten suchen.



Hinweis zu den Flachenangaben:

Samtliche Flachenangaben wurden anhand der vorhandenen Plane ermittelt und stellen keine
Naturmal3e dar. Abweichungen sind mdglich. Die Gesamtnutzflache von rund 311,58 m?
beinhaltet den ausbaufahigen Dachboden. Fur die Richtigkeit und Genauigkeit der
angegebenen Flachen wird keine Haftung tbernommen.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <250m
Apotheke <500m
Klinik <9.250m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <750m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <8.750m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <750m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <4.250m
Bahnhof <1.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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