GROSSZUGIGE 85m2 WOHNUNG IN
UNVERBAUBARER RUHIGER AUSSICHTSLAGE IN
SACKGASSE

Objekt: IH185 + 4210 Gallneukirchen
258.000,00 €
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Technische-Angaben

ImmoNTr.

Widmung

Eckdaten der Immobilie

IH185
Wohngebiet

Geografische-Angaben

PLZ

Ort

Bundesland
Etage d. Objekts
Nahe

Orientierung
Aussicht

Flachen

Wohnflache
Nutzflache
Kellerflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC
Balkon/Terrasse Flache
Raumhdohe

Anzahl Stellplatze
Anzahl Loggia

Ausstattung

Stellplatze
Etagenzahl gesamt
Boden
Befeuerung

4210
Gallneukirchen
Oberdosterreich

2

Motorikpark
Gallneukirchen
SW
unbebaubar

85 m?
95 m?
6 m?

10 m2
2,55m

1 Garage

3

Stein, Fliesen, Parkett
Fernwdarme

Heizungsart

Kiche

Bad

Fahrstuhl
Ausrichtung
Balkon/Terrasse
Kabel Sat TV
Fahrradraum
Gartennutzung
Kamin
Wasch/Trockenraum
WG geeignet
Raume veranderbar
Ausstattungsqualitat
Seniorengerecht
Spielplatz

Bauweise
Stellplatzart

Balkon

ruhig

zentral

unterkellert (alt)

sonnig

Zustand

Baujahr
Jahr der letzten
Modernisierung

Letzte Modernisierung

Energieausweis gultig
bis

HWB

Klasse HWB
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Zentralheizung
Einbaukiiche
Fenster, Wanne
Personenaufzug
Sud, West

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja
Einfach
Ja

Ja
Massiv
Garage
Ja

Ja

Ja
vollstandig

Ja

1979
2006

komplette thermische
Sanierung der Anlage
01.05.2026

39,4 kWh/(m?2a)
B



fGEE

Klasse fGEE
Ausstelldatum
Energiepass
CO2-Emissionsklasse
CO2-Ausstol3
wesentlicher
Energietrager
Baujahr It.
Energieausweis
Warmwasser enthalten
Altlasten

Verwaltung

Verflgbar ab

Kinderfreundlich

Infrastruktur

Dist. Kindergarten (km)
Dist. Volksschule (km)
Dist. NM-Schule (km)
Dist. Gymnasium (km)
Dist. Autobahn (km)
Dist. Zentrum (km)
Dist.
Einkaufsmoglichkeiten
(km)

Dist. Flughafen (km)
Dist. Bus (km)

Dist. Gaststatten (km)
Dist. Apotheke (km)

0,98
B
02.05.2016

B
27,5

Nahwarme

1979

Ja
keine Altlasten It Ver-
dachtsflachenkataster

01.07.2025
Ja

0,4 km
1,4 km
1,6 km
14 km
2,5 km
0,9 km
0,9 km

28 km
0,9 km
0,9 km

1.1

Dist. Arzt (km)

Dist. Arztezentrum (km)
Dist. Sportanlagen (km)
Dist. Naherholung (km)
Dist. Wandergebiete
(km)

Dist. Fernbahnhof (km)

Preise

Kaufpreis
Rep.-Rucklage monatl.
Betriebskosten
Heizkosten (inkl USt)
Sonst. Kosten Kauf
Grunderwerbsteuer
(3,5%)
Grundbucheintragungs-
gebihr

(1,1%)
Vertragserrichtung
vorh. Ruckl.

Heizkosten (0.WW) (inkl.

USt)
Sonst. Kosten (inkl. USt)
Heizkosten

Kategorie

Objektart
Obijekttyp
Nutzungsart
Vermarktungsart
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1,1
1,1
1,8
0,21
1,6

17,2 km

258.000,00 €
89,37 €
146,25 €
101,36 €
102,71 €
9.030

2.838

3.870
117.255,00 €
101,36 €

16,01 €
84,47 €

Wohnung
Etagenwohnung
Wohnen

Kauf



Beschreibung

AUSBLICK IN EINE WUNDERBARE WOHNZUKUNFT |
95m? BARRIEREFREI ZUM SELBSTVERWIRKLICHEN

Willkommen in Threm neuen Zuhause. Eine interes-
sante, sehr ruhig sowie zentral gelegene Wohnung,
die darauf wartet Ihre Wohnwiinsche zu realisieren.
Viele Jahre war Sie das Zuhause von lieben Men-
schen, welche die ausgesprochen ruhige, sehr son-
nige Wohnlage geliebt haben. Das 8 Parteienhaus
mit jeweils nur 2 Wohnungen pro Etage die eigene
Tiefgarage dem ausgesprochen groBen Grundstuick
mit eigenem Kinderspielplatz, Grenzt an das Wasser-
schutzgebiet der Gusen an und ist fiir alle Zeit UN-
VERBAUBAR.

DIE LAGE

Gallneukirchen ist seit jeher ein sehr begehrter Ort
zum Leben. Die heimliche Bezirkshauptstadt von
Urfahr-Umgebung entwickelte sich in den letzten 20
Jahren zu einem Hotspot am Immobilienmarkt des
Zentralraumes. Durch seine unmittelbare Lage vor
den Toren der Landeshauptstadt, den geringen Be-
bauungsméglichkeiten, in wunderschéner Sonnen-
lage des unteren Muhlviertels, war Wohnen und Le-
ben in Gallneukirchen immer schon heil3 begehrt.
Die Nachfrage ubersteigt bei weitem das vorhande-
ne Angebot. Dadurch wird laufend in eine perfekte
Infrastruktur investiert, um der steigenden Bevdlke-
rungsanzahl auch ein hohes Niveau an Behaglich-
keit, Komfort und Versorgung zu gewahrleisten. Zu-
recht ist der Leitspruch der Stadtgemeinde Gallneu-
kirchen STADT ERLEBEN LAND GENIESSEN!

Von ihrem neuen Zuhause weg, kénnen Sie so gut
wie alles in fuBlaufiger Entfernung einfach erreichen
und besorgen. Zum Stadtplatz, den Schulen, Han-
del, Kultur und Gastronomie sind es zu FuB eben-
falls nur 10min. Dennoch Leben sie bereits am Ran-
de der freien Natur mit den angrenzenden Feldern
und Wiesen, welche im Anschluss des Wohnhauses
beginnen. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt er-

reicht manin 2.5 km.

* Nach Linz/Hauptplatz 5 KM

* Nach Wels/Hauptplatz 49 KM

* Nach Enns/Hauptplatz 29 KM

* Nach Freistadt/Hauptplatz 26 KM

* Nach Bad Leonfelden/Hauptplatz 25 KM
* Nach Perg/Hauptplatz 25 KM

ZUR WOHNUNG

Die Wohnung liegt in der 2 Etage und ist nach Os-
ten und Suden ausgerichtet. Mittlerweile in die Jah-
re gekommen, bietet sie sehr viel Mdglichkeiten ein
modernes, zeitgemadlles Leben zu realisieren. Hier
haben Sie die Chance von Grund auf sich so zu ver-
wirklichen wie Sie das schon immer sich vorgestellt
haben. Mehr dazu am Ende der Wohnungsbeschrei-
bung.

Der Vorraum ist so situiert, dass ausreichend
(Ver)Staumaoglichkeiten/Gartenerobenschranke ein-
gebaut werden kdnnen.

Urspriinglich umfasste der Grundriss der Wohnung
neben dem Elternschlafzimmer 2 Kinderzimmer.
Dieser Grundriss wurde insofern abgeandert, dass
anstatt des zweiten Kinderzimmers die Kuche ver-
groBert wurde und auch das verbliebene Kinderzim-
mer etwas erweitert wurde. Da die Wohnung sowie-
so renoviert und modernisiert gehort, bleibt es Ih-
nen Uberlassen je nach Lebenssituation wieder ein
2 Kinderzimmer zu schaffen oder es so wie bisher
zu lassen.

Die Kuiche ist aufgrund des Zugewinns an Flache sehr
einladend und bequem. Im Zuge der Neugestaltung
werden Sie relativ komplikationslos neben einem
neuen Kochbereich auch den Essplatz gut umsetzen
kénnen.

Vom ausgesprochen freundlichen, sowie hellen
Wohnzimmer genieBem sie einen wunderbaren Aus-
blick in den angrenzenden, unverbaubaren Grin-
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gurtel von Gallneukirchen.

Die dazugehdrende Loggia bzw. Balkonanteil wurde
vergrol3ert, liefert soweit Platz, dass hier ein scho-
ner sowie bequemer Aullenbereich gestaltet werden
kann. Uneinsehbar genielBen Sie jeden Tag aufs neue
den Blick ins Griine Uber Wiesen und Felder zu der
nahe gelegenen Gr. Gusen.

Das Bad sowie das separate WC haben beide Fens-
ter. Aufgrund der GroRe des Bades kdnnte neben
der Wanne auch eine kl. Dusche realisiert werden.
Neben dem WC befindet sich dann noch ein sehr
wertvoller Abstellraum.

Kommen wir zurlick zu den Eingangs erwahnten
sinnvollen Renovierungs- und Modernisierungsar-
beiten. Die unten angefiihrten Malinahmen werden
aus dieser Wohnung ein modernes, zeitloses Leben
bereiten und eine enorme Wertsteigerung der Im-
mobilie bewirken.

* Neue Fliesen/Parkettboden
* Neue helle Innentiiren

* Neue Sanitarbereiche

* Neue Kiiche

* Neue Heizkorper

* Ev. neue Elektrik

* Neue Ausmalen

Je nachdem wie gut Ihr Netzwerk ist sind dies groR-
teils Arbeiten, welche auch von guten Handwerkern
bzw. talentierten Kaufern bewalltigt werden kénnen
und den Geldbeutel schonen.

DIE INFRASTRUKTUR

Das milde Klima des Gallneukirchner Beckens und
eine gut entwickelte Infrastruktur sprechen fir die
Stadt im Zentrum der Region Gusental. Da Gallneu-
kirchen Uber eine breitgefacherte Infrastruktur aller
Kategorien verfligt, wiirde es den Rahmen sprengen,
Ihnen hier alles aufzuzahlen.

Ein paar Tipps und Hinweise mdchten wir Ihnen aber
schon jetzt mitgeben, was sich in der unmittelba-
ren Umgebung ihres neuen Zuhauses befindet und
vorherrscht. FulRlaufig erreichen Sie in knapp 10min
den Hauptplatz von Gallneukirchen. Rund um die-
sen und den angrenzenden Einkaufsstral3en, finden
Sie eine Vielzahl an unterschiedlichsten Einrichtun-
gen und Einkaufsgelegenheiten aller Bereiche.

Besonders der neu gestaltete Hautplatz ist nicht nur
den Einheimischen besonders ans Herz gewachsen,
sondern wird auch von vielen Auswartigen als Markt-
platz sehr geschatzt. Beim 2-wdchentlichen Bauern-
markt wird eine Vielzahl an regionalen, ECHTEN Le-
bensmittel und Kdstlichkeiten verkauft.

In und um Gallneukirchen sind hochwertige Le-
bensmittel/Hofladen, Direktvermarkter vorhanden,
sowie Fair Trade groRgeschrieben. Der ,Hanl-Hof"
am Stadtrand von Galli bietet eine groRe Auswahl
an biologischen und nachhaltigen Lebensmitteln.
Dariiber hinaus finden Sie im Naturladen Hen-
nerbichler, ackerlhof, Ab-Hof-Verkauf Mariandl ,,auf
der Hoad", Hofladen Schinagl, Hofladen Mayrhofer
bei Engerwitzdorf und der Nudelmanufaktur Schaff-
ler ein selten dichtes Netz an biologischen Selbst-
vermarkter. Auch einige Lebensmittelmarkte (Spar
Schweinbach z.B.) haben eine Vielzahl an regionalen
Erzeugnissen in ihrem Angebot.

Besonders erwdhnenswert ist aber auch die aul3er-
gewohnlich hohe Dichte an arztlichen Einrichtun-
gen. Neben den Gemeindeadrzten gibt es in Gall-
neukirchen gleich 2 Facharztezentren. Eines beim
Sparkreisverkehr und das andere im Schloss Rie-
degg. Weit tiber 50 Arzte und Therapeuten aller
Fachrichtungen sind hier mit ihren Ordinationen an-
gesiedelt und kimmern sich um Gesundheit der Be-
volkerung.

Neben den vielen tollen, zum Teil alteingesessenen
Einzelgeschaften im Ort, bilden das City Center Gal-
li und die erst vor kurzem eréffnete ONE-Einkaufs/
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Buro und Wohnmeile im Stadtzentrum, einen per-
fekten Branchenmix. Gerade durch das ONE wurde
der Stadtkern von Gallneukirchen, um ein weiteres,
bestechendes Infrastruktur Highlight erweitert.
Neben der guten infrastrukturellen Versorgung kon-
nen Sie auch auf ein reichhaltiges, kulturelles und
gastronomisches Angebotin Gallneukirchen und der
unmittelbaren Nachbarschaft zu ihrem neuen Zu-
hause zurtickgreifen.

Frisches Geback holt man sich zu FuR in Honeders
Naturbackstube oder beim Tauber am Patz. SuRe.
kulinarische Késtlichkeiten finden sie im Café Capuc-
cino Haslinger und in der Backerei Winkler Kaffee.
Hier erfahren sie noch gelebte Caféhaustradition,
serviert mit Mehlspeisen und Backspezialitaten der
Spitzenklasse. Fast jeder kennt die selbstgemachten
italienischen Eissorten, die man im Sommer beim
originellen Eisstand am Hauptplatz genielRen kann.

Traditionelle, gutburgerliche Kiiche genielRen Sie im
Gasthaus Riepl. Besonders sein Gastgarten ist sehr
gemutliche und einladend. Viel zu entdecken gibt
es auch beim Landerl. Als Restaurant, Café, Bar
und Lounge bringt es den Geist einer neuen Zeit
nach Gallneukirchen. Kulinarische Genisse finden
Sie auch in den zahlreichen Cafés, Bistros, Gastro-
nomien mit zum Teil internationaler Kiche.

Den meisten muss man auch die Jausenstation Mi-
rellenstiiberl nicht vorstellen. Weit uber die Regi-
on hinaus ist dieser kulinarische Fleck ein gern be-
suchtes Ziel, wo man auf modern urige Art und Wei-
se, bestens bedient, gemutlich Jausnen kann. Beson-
ders der groRartige AuBenbereich in Aussichtslage
[dsst Speis und Trank gleich noch viel besser genie-
Ben.

Wenn Sie mal eine Whiskeydestillerie besuchen
maochten, missen Sie nicht nach Kentucky fliegen.
Besuchen Sie doch mal die Whisky Destillerie von Pe-
ter Affenzeller in Alberndorf.

DIE FREIZEIT SCHUL UND KINDEREINRICHTUNGEN

Gallneukirchen ist auch Schulstandort. In finf Kin-
dergarten und einer Krabbelstube wird fur die Be-
treuung der Kinder gesorgt. Die Volksschule, 2 Mit-
telschulen, die Polytechnische Schule, die Martin-
Boos-Landessonderschule und die Landesmusik-
schule sind fur die Region bedeutende Bildungsstat-
ten. Gerade berufstatige Eltern profitieren von die-
sem exzellenten

Betreuungsangebot in unmittelbarem Umfeld des
neuen ,Wohnpark Gallis”. Gallneukirchen ist auch
ein Zentrum fur vorbildliche Ausbildung von Sozial-
betreuungsberufe und Altenarbeit.

Das Gemeindegebiet ist von einer wunderschénen
Naturlandschaft umgeben, die Sie unmittelbar von
ihrem neuen Zuhause aus entdecken kénnen. Nicht
weit weg davon, gelangen Sie in das kleine Mirel-
lental, das Gusental, teile der ehemaligen Pferdeei-
senbahnstrecke und zum Schloss Riedegg, in wel-
chem sich neben dem zuvor genannten Arztezen-
trum auch ein Afrikamuseum befindet und jedes
Jahr ein sehr stimmungsvolle Adventmarkt abgehal-
ten wird.

Neben markierten Wander- Rad- und Laufwegen la-
den speziellen Themenwege zu Spaziergangen, Wan-
derungen und Radtouren in die umliegende Natur
ein. 4 E-Ladestationen und 1 FahrradSchlauch Auto-
mat befinden sich dazu auch im Stadtgebiet.

Das Freibad, ein Kletterturm, ein Beachvolleyball-
und ein Skaterplatz, Turnhallen und Reitanlagen sind
weitere Moglichkeiten seine Freizeit ausreichend zu
gestalten. Gallneukirchen darf sich auch Uber ein
intensiv gelebtes Vereinswesen mit ber 50 Verei-
ne glicklich schatzen. Eine Vielzahl an Konzerten,
Theaterauffuhrungen, Ausstellungen und diversen
Veranstaltungen, nicht zuletzt durch die Gusenhalle,
runden ein interessantes, abwechslungsreiches Le-
ben ab.

Gallneukirchen liegt auch der Naturschutz, Klima-
schutz und Nachhaltigkeit sehr am Herzen, was
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durch diverse Auszeichnungen und Ernennungen
mehr als bestatigt wurde!

DAS FAZIT

LAGE LAGE LAGE. Die Wohnung punktet enorm
durch ihre ausgesprochen, ruhige, griine, zentrale
Wohnlage und das unverbaubar und Barrierefrei.
Gebdude wurde bereits saniert. Dadurch habem Sie
absolute Planungssicherheit der Finanzierung bei
Kauf- und Renovierung.

Wir laden Sie ein, Uberzeugen Sie sich selbst und ver-
einbaren einen persoénlichem Besichtigungstermin
am 06.06.2025 vor Ort.

Mit unserem Finanzierungspartnern werden wir auf
Wunsch ihnen auf ihre jeweilige Kaufsituation, das
wirklich bestmdgliche Finanzierungsangebot raus-
hohlen. Viele wollen kaufen, glauben oder trauen
sich einfach nicht herauszufinden, ob nicht doch ei-
ne leistbare Finanzierung moglich ware. TRAUEN SIE
SICH UND REDEN WIR DARUBER.

KAUFABWICKLUNG | VERKAUFSMODUS

Mdogliche Besichtigungstermine sind wochentags
immer am Freitag gegen telefonische Voranmeldung
maoglich. Am Freitag den 06.06.2025 werden wir aller
Voraussicht einen Tag der offenen Tiir bei der Woh-
nung veranstalten. Es wird diesbezuglich um eine
Terminvergabe unter ks@immohuber.at Frau Kers-
tin Steiner 0677/617 16230 ersucht.

Beste GriiRe
Stefan Huber
Huber Immobilien

Huber Immobilien e.U. » Hauptplatz 17 « 4240 Freistadt
Tel.: +43 664 450 90 58 * Mobil: +43 664 450 90 58 * Fax:
office@immohuber.at * www.immohuber.at



Bilder der Immobilie

groBer Garten der kl. Anlage

grol3er Garten der kl. Anlage
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Leben im ruhigen 8 Parteienhaus

Leben im ruhigen 8 Parteienhaus
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vergroBerte 10m? Loggia

vergroBerte 10m? Loggia
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Schlafzimmer

Schlafzimmer

Huber Immobilien e.U. » Hauptplatz 17 « 4240 Freistadt
Tel.: +43 664 450 90 58 * Mobil: +43 664 450 90 58 * Fax:
office@immohuber.at * www.immohuber.at



Kinderzimmer

Kinderzimmer

Huber Immobilien e.U. » Hauptplatz 17 « 4240 Freistadt
Tel.: +43 664 450 90 58 * Mobil: +43 664 450 90 58 * Fax:
office@immohuber.at * www.immohuber.at



Kiche

Vorraum
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Vorraum
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Lageplan

Lage der Immobilie
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Kaufpreis ETW-Pfarrfeld Gallneukirchen € 258.000,00
3,5% Grunderwerbsteuer € 9.030,00
1,1% Grundbucheintragungsgebiihr € 2.838,00
Vertragserrichtungskosten Pauschal € 3.870,00
Gesamtkosten € 273.738,00
Monatliche Kosten aktuell

Reperaturriicklage € 89,37
Betriebskosten/Verwaltung € 160,88
Heizung/Energie € 101,36
BK-Garage € 16,01
Gesamtkosten ca. € 367,62
FINANZIERUNG VARIANTE A

Gesamtkosten € 273.738,00
Eigenmittel -€ 53.738,00
Hypothekarkredit 35 Jahre (2,95 %) € 220.000,00
Fixzins 10 Jahre € 878,00
monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 1.245,62
FINANZIERUNG VARIANTE B

Gesamtkosten € 273.738,00
Eigenmittel -€ 83.738,00
Hypothekarkredit 35 Jahre (2,95 %) € 190.000,00
Fixzins 10 Jahre € 758,00
monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 1.125,62
FINANZIERUNG VARIANTE C

Gesamtkosten € 273.738,00
Eigenmittel -€ 103.738,00
Hypothekarkredit 35 Jahre 3,25 %) € 170.000,00
Fixzins 25 Jahre € 708,00
monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 1.075,62

Rechtliche Hinweise : Das Ergebnis des Kreditrechners dient lhnen als Orientierungshilfe.

Berechnungen erfolgen ohne Beriicksichtigung von weiteren Entgelten, zB Kontofiihrung. Die

Bereitstellung dieses Rechners stellt kein Angebot dar. Jede Haftung fir allfillige Fehlfunktionen wird

daher ausgeschlossen. Nutzen Sie dariiber hinaus die Kompetenz Ilhres Bankberaters und lassen Sie sich

unverbindlich lhre personliche Finanzierung zusammenstellen.

Quelle: https://www.zinsen-berechnen.de/kreditrechner
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Ihr Ansprechpartner

Herr Stefan Huber
Fa. Huber Immobilien e. U.
Hauptplatz 17
4240 Freistadt

Telefon: +43 664 450 90 58

Mobil: +43 664 450 90 58

E-Mail: office@immohuber.at
Web: www.immohuber.at

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persdnlich bestimmt. Eine Weitergabe
an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages.
Alle Gesprache sind Uber unser Biiro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdriicklich
vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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