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Objektnummer: 1A266 - 4092 Esternberg

Auf einen Blick

| A266 660.000 EUR

ca. 204 m2 Einfamilienhaus

7 3% vom Kaufpreis
3 zzgl. 20% Ust.
2023 Massv

Terrasse, Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Erdwarme BEDARF
27.02.2032

Erdwérme
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Ein erster Eindruck

Eingebettet in eineruhige, naturnahe Umgebung von Esternberg préasentiert sich dieses
moder ne Einfamilienhaus als Ort zum Ankommen, Wohlfihlen und Gestalten.

Dasim Jahr 2023 errichtete Wohnhaus ver bindet zeitgemafie Architektur mit durchdachter
Funktionalitdt und einem nachhaltigen Ener giekonzept —ideal fur Menschen, die Wert auf
Qualitét, Effizienz und Wohnkomfort legen.

Das Gebaude befindet sich in einem fortgeschrittenen Bauzustand. Samtliche
haustechnischen I nstallationen wie Heizung und Elektrik sind bereits vollstandig ausgefiihrt.
Der noch offene Innenausbau bietet zukiinftigen Eigentiimern die M dglichkeit, Oberflachen,
Materialien und Ausstattung ganz nach den eigenen Vorstellungen zu wahlen und dem Haus
eine personliche Note zu verleihen.

Die Wohnflache von ca. 204 m2 er streckt sich Uber drel Ebenen und bietet eineklare,
familienfreundliche Raumstruktur.

Im Unter geschoss stehen neben Technik- und Lagerraumen eine grof3zligige Doppelgar age
sowie ein grof3er Wohn-Raum mit separatem WC zur Verfligung, ideal als Praxis- oder
Hobbyraum, Wellness- oder Fitnessbereich.

Das Erdgeschoss bildet das Herzstiick des Hauses. Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und

K ochbereich mit grof3en Fensterflachen schafft eine helle, einladende Atmosphére und
verbindet den Innenraum harmonisch mit dem Wintergarten und der grof3en Terrasse.
Erganzt wird diese Ebene durch eine Speisekammer, ein Blro, einen Abstellraum sowie ein
geraumiges Badezimmer .

Ein echtes Highlight ist die ca. 83 m2 grof3e Dachterrasse mit herrlichem Blick ins Grine—
ein Ort fur entspannte Stunden, Sonnenunter gange und gesellige Abende.

Im Ober geschoss befinden sich zwei gleich grol3e Kinderzimmer, ein Schlafzimmer mit
angeschlossenem Ankleidebereich sowie ein grofRzligig geplantes Badeziimmer. Der sichtbare
Dachstuhl verleiht dieser Etage eine besondere Wohnqualitét und ein behagliches Ambiente.

DasHauswurdein massiver Bauweise errichtet und ist mit hochwertigen Holz-Alu-
Fenstern, Raffstores, Rollladen und mit Fliegengitter ausgestattet. In den Kellerrdumen
kommen Kunststoff-Alu-Fenster zum Einsatz. Beheizt wird das Objekt Uber eine moderne
Erdwar mepumpe mit Tiefenbohrung (Ful3bodenheizung). Eine Smart-Home-Steuerung ist




installiert. Eine Zisterne zur Regenwasser nutzung ist ebenfalls vorhanden, wie die
installierte L eerverrohrung fir eine Photovoltaikanlage am Dach und eine Wallbox in der
Garage.

Dieses Einfamilienhaus ver eint nachhaltige Technik, durchdachte Planung und eine
idyllische L age zu einem Zuhause mit Zukunft —ideal fir Familien und Paare, dieihren
Wohntraum verwirklichen mochten.
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Ausstattung und Details

- Grundstick 974 m2

- Wohnflache (K G+EG+0G) ca. 204m?

- Wohn-Essbereich, Kliche, Bad (2x), WC (3x), Biro, Kinderzimmer (2x), Schlafzimmer mit
eigenem Bad, grof3er Wohnraum im K ellergeschol3

- 10 m2 Wintergarten

-83m2Terrasse

- Garage 52 m?, 4x Freiplatze

- FuBbodenheizung (KG+EG+0OG)

- Holz-Alu-Fenster (Josko)

- Raffstores/Rollladen

- Fenster & TUren mit Fliegengitter

- Loxone Gebéaudesteuerung

- Leerverrohrung fur Solar und Wallbox

- LAN-Verkabelung im gesamten Haus

- Erdwarmepumpe mit Tiefenbohrung (M-Tec) 10 kW mit 500 L Pufferspeicher
- Zisterne
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in der Gemeinde Esternberg in Oberdsterreich im Bezirk
Scharding im Innviertel mit ca. 2849 Einwohnern unweit der L andesgrenze zu Deutschland.

Esternberg liegt auf 510 m Hoheim Innviertel, die Gesamtflache betr &gt 40,3 km2 und ist
somit die gr 63te Gemeinde im Bezirk Scharding.

Infrastruktur & Anbindung:

- Offentliche Verkehrsmittel ca. 700 m

- Einkaufsmoglichkeiten 1300 m

- Kindergarten, Volks- und Mittelschule ca. 700 m

- Arzt, Bank, Friseur ca. 600-900 m
. Pflege- und Altenheim ca. 650 m
- Freibad ca. 1300 m

- Passau ca. 16 km

- Scharding ca. 20 km

- Autobahnanschluss A8 (Schéarding) ca. 29 km
-Linzca. 70 km

Dieser Neubau bietet eine seltene Kombination aus Ruhe, Sonne und Weitblick, man lebt
inmitten einer 1andlich gepréagten Umgebung und profitiert gleichzeitig von der
unmittelbaren Nahe zu Schéarding und Passau.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dipl. Ing. (FH) Thomas Fleischander|

Schmidtorstrafle 4, A-4020 Linz
Tel.: +43732- 77 83 98
E-Mail: Linz.at@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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