Hier in Proleb kdnnte Ihr ganz personlicher Wohntraum

beginnen

Objektnummer: 6154/589

Eine Immobilie von C.R. Gmbh - Christian Rossik Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Mobliert:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
...

7Y

Marion Handler

C.R. Gmbh - Christian Rossik Immobilien
Kirchdorf 16/6

Haus
Osterreich
8712 Proleb
1965

Teil

144,00 m?
150,17 m2

R RN RO

5
81,40 m?

iB)277,70 kwh / m2* a
E 3,02

349.000,00 €
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Objektbeschreibung

Viel Platz, ein weitlaufiges Grundstiick und ein traumhafter Blick auf die Berge —
vielleicht der Beginn lhres neuen Zuhauses.

Dieses Haus bietet mehr als nur Wohnraum - Platz zum Leben, Raum zum Durchatmen und
die Mdglichkeit, eigene Vorstellungen und Winsche Wirklichkeit werden zu lassen.

In ruhiger Siedlungslage, umgeben von einem weitlaufigen Grundstiick und mit einem
herrlichen Blick auf die Bergwelt, wartet dieses Haus auf Menschen, die sein Potenzial
erkennen und ihm mit neuen Ideen und etwas Liebe frischen Glanz verleihen méchten.

Die Eigentimerin winscht sich fir diese Liegenschaft Menschen, die nicht einfach nur ein
Haus suchen, sondern einen Ort, an dem sie ankommen, sich wohlflhlen und ihre eigene
Geschichte schreiben kdénnen.

Vielleicht ist es genau der richtige Platz fur eine Familie, die sich mehr Freiraum winscht, fur
Menschen mit Gestaltungsfreude oder fur all jene, die das Besondere an einem Haus mit
Charakter zu schatzen wissen.

Ein Grundstick, das Freiraum schenkt

Das grof3ziigige, vollstandig eingezéunte Grundstuck bietet vielfaltige Moglichkeiten fur das
Leben im Freien. Direkt anschlieBend an den Garten erstrecken sich Felder, die das ruhige
Umfeld unterstreichen und einen schénen Ubergang zur umgebenden Landschaft schaffen.

Ob gemiitliche Stunden auf der Terrasse, gemeinsame Sommerabende mit Familie und
Freunden, Spielen und Entdecken im Garten oder einfach der Blick in die Ferne — hier lasst
sich das Leben in einer angenehmen Verbindung von Wohnen und Natur geniel3en.

Ein besonderes Highlight ist der vorhandene Pool mit einem Durchmesser von ca. 7,5 Metern

und einem Fassungsvermogen von rund 28.000 Litern. Dieser ist sanierungsbedirftig, eroffnet
jedoch die Moglichkeit, den Aul3enbereich ganz nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Wohnen mit Platz fur die eigenen ldeen

Das Haus bietet eine grof3ziigige Raumaufteilung tber Erdgeschoss, Obergeschoss und
Keller. Die vorhandene Substanz schafft eine gute Grundlage, um das Haus Schritt flr Schritt
an personliche Wohnbedurfnisse und zeitgemé&fe Anspriiche anzupassen.

Erdgeschoss — grof3ziigig und einladend



Bereits der weitlaufige Eingangsbereich vermittelt ein angenehmes Raumgefuhl.

Das Herzstuck dieser Ebene ist der ca. 46 m2 grol3e Wohnsalon. Seine grol3ziigige Flache und
der direkte Zugang zur Terrasse bieten ideale Voraussetzungen fir einen gemditlichen
Wohnbereich, gesellige Zusammenkinfte und entspannte Stunden im eigenen Zuhause.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch eine Kiiche sowie ein separates WC mit Waschbecken
und Fenster.

Obergeschoss — Raum fur Familie und Individualitat

Im Obergeschoss befinden sich vier Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder
Gastezimmer nutzen lassen.

Besonders interessant ist eines der Zimmer, das aufgrund der bereits vorhandenen Leitungen
gegebenenfalls auch fir den Ausbau einer zusatzlichen Kiche infrage kommt — beispielsweise
im Rahmen einer individuellen Umgestaltung des Wohnkonzepts.

Der zentrale Vorraum verbindet die Raume dieser Etage. Das Badezimmer ist mit Badewanne
und Dusche ausgestattet, zusatzlich steht ein separates WC zur Verfligung.

Ein weiteres Highlight ist der ca. 17 m? grol3e Sudbalkon. Von hier aus er6ffnet sich ein

traumhafter Blick auf die Berge — ein schoner Platz fir den ersten Kaffee am Morgen,
entspannte Nachmittage oder ruhige Momente zum Tagesausklang.

Kellergeschoss — praktisch und vielseitig

Auch der Keller bietet zusatzliche Nutzflachen und interessante Méglichkeiten.

eine beheizbare Stube, die sich beispielsweise als gemiitlicher Riickzugsort oder
Hobbyraum nutzen lasst

ein Vorratskeller mit Lehm-/Erdboden

ein Vorraum

* ein Heizraum

* ein separater Oltankraum



Garage, Werkstatt und zuséatzliche Stellflachen

Ein besonderes Plus ist die Doppelgarage mit angeschlossener Werkstatt. Sie bietet Platz fur
Fahrzeuge, handwerkliche Tatigkeiten und individuelle Projekte.

Vor der Garage befinden sich mehrere Abstellplatze, die mit Stainzer Platten belegt sind.
Damit stehen auch im AulRenbereich praktische Stell- und Abstellmdglichkeiten zur Verfligung.

Lage und Grundsttck mit Entwicklungsmadglichkeiten

Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen Siedlungslage innerhalb eines reinen
Wohngebietes. Die Zufahrt erfolgt Gber 6ffentliches Gut.

Laut den vorliegenden Angaben betragt die Bebauungsdichte 0,2-0,4; das Grundstick ist der
gelben Zone zugeordnet. Die konkreten baurechtlichen Mdglichkeiten und allféllige
Erweiterungen sind bei Interesse mit der zustandigen Gemeinde abzuklaren.

Daruber hinaus laufen auf Gemeindeebene Gesprache Uber die Herstellung eines
Glasfasernetzes. Eine tatséchliche Umsetzung bzw. ein konkreter Anschlusszeitpunkt ist noch
offen.

Einziehen und nach den eigenen Vorstellungen gestalten

Das Haus ist grundsatzlich sofort bewohnbar und bietet damit die Méglichkeit, bereits
vorhandene Raume zu nutzen und notwendige oder gewtinschte Veranderungen nach und
nach umzusetzen.

Gleichzeitig sollten Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten eingeplant werden, um die
Liegenschaft an heutige Wohnanspriche anzupassen und langfristig nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten.

Gerade darin liegt die Chance, nicht alles muss von Anfang an perfekt sein. Vielmehr kdnnen
neue Eigentimer ihre Ideen einbringen, Prioritaten setzen und aus einem bestehenden Haus
Schritt far Schritt ihr ganz personliches Zuhause machen.

Diese Liegenschatft richtet sich an Menschen, die Ruhe, Natur und ein grof3zligiges
Grundstlck schatzen. An Familien, die Platz zum Leben und Entfalten suchen. An Menschen,
die gerne gestalten und Freude daran haben, einem Haus neuen Schwung zu verleihen.

Vielleicht entsteht hier ein Garten, in dem Kinder aufwachsen. Vielleicht werden aus dem
grof3en Wohnsalon und der Terrasse die liebsten Treffpunkte fir Familie und Freunde.



Vielleicht wird der Stidbalkon zum Lieblingsplatz mit Blick auf die Berge.

Wer das Potenzial dieser Liegenschaft erkennt, findet hier die Mdglichkeit, aus einem Haus ein
Zuhause zu machen.

N&here Infos und Besichtigungstermine

Marion Handler: 0660 79 50 414

Haftungsausschluss

Dieses Exposeé dient ausschlief3lich der unverbindlichen Vorabinformation und stellt
kein rechtlich bindendes Angebot dar. Samtliche Angaben, Darstellungen, Mal3- und
Flachenangaben erfolgen ohne Gewahr und basieren auf den uns vorliegenden Informationen
des Eigentiimers, der Baubehérde, der Verwaltung oder sonstiger Dritter.

Die enthaltenen Grundrisse und Plane sind schematische Darstellungen, nicht
maf3stabsgetreu und kénnen von den Originalplanen sowie von der tatsachlichen Ausfiihrung
abweichen. MalRangaben, Flachen, Ausstattungsmerkmale und Zahlenangaben kénnen
gerundet oder geschatzt sein. Fur Abweichungen, Irrtimer, Anderungen sowie fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben wird keine Haftung ibernommen.

MalRgeblich sind ausschliellich die Inhalte des notariellen Kauf- bzw. Mietvertrages. Das
Anbot ist freibleibend und unverbindlich, Irrtimer und Anderungen bleiben vorbehalten. Alle
Kauf- und Mietpreise verstehen sich exklusive Nebenkosten und Maklerhonorar.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass sich der Interessent vor Abschluss eines
Rechtsgeschaftes durch eigene Wahrnehmung, insbesondere durch Besichtigung des
Objektes, von dessen Zustand und Gegebenheiten zu liberzeugen hat.

Die Firma Immobilien Christian Rossik ist gemaf 8 5 Abs. 3 Maklergesetz (MaklerG) als
Doppelmakler tatig

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <2.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <2.000m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige

Bank <2.000m

Post <2.000m
Geldautomat <4.000m
Polizei <4.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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