LINZ/BACKERFELD/HUTELAND
VIELFALTIGES POTENTIAL IN BESTER LAGE

Objekt: IH191 + 4030 Linz
730.000,00 €
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Technische-Angaben

ImmoNTr.

Widmung

Geografische-Angaben

PLZ

Ort
Bundesland
Nahe
Orientierung

Flachen

Wohnflache
Nutzflache
Kellerflache
Grundstiicksgrole
Gartenflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC
Balkon/Terrasse Flache
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Anzahl Stellplatze
Anzahl Duschen

Ausstattung

Stellplatze

Etagenzahl gesamt

Eckdaten der Immobilie

IH191
Wohngebiet

4030

Linz
Oberdosterreich
Metro

SW

232 m?
263 m?
10 m?
1.044 m?
550 m?

No= NN

26m

N O =

6 Freiplatze
3 Garagen
2

Boden

Befeuerung

Heizungsart

Kiche

Bad

Ausrichtung
Balkon/Terrasse
Unterkellert

Kabel Sat TV
Gartennutzung
Sicherheitstechnik
Raume veranderbar
Ausstattungsqualitat
Swimmingpool
Bauweise

Stellplatzart

Balkon

ruhig

zentral
Gasanschluss
sonnig

Zustand

Baujahr
Zustand
Jahr der letzten
Modernisierung

Letzte Modernisierung
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Marmor, Fliesen,
Parkett

Gas

Zentralheizung,
FulRbodenheizung,
Gasheizung

offene Kiiche

Bidet, Dusche, Wanne,
Dusche und Wanne

Nordwest

Teilweise

Ja

Ja
Alarmanlage
Ja

Normal

Ja

Massiv
Stellplatz im Freien,
Garage

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

1955
Gepflegt
2002

2002



wesentlicher
Energietrager
Warmwasser enthalten
Altlasten

Verwaltung

Verfugbar 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. U-Bahn (km)
Dist. Bus (km)

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

Dist. Arztezentrum (km)

Dist. Sportanlagen (km)

Erdgas leicht

Ja
keine nachweisbaren
Altlasten laut Vfkat.

01.11.2025
Ja

1 km
1,3 km
0,6 km

6 km
1,6 km
7.3 km
0,6 km

9,1 km
2,6 km
0,45 km
0,5 km
0,9

1,2

2,5

1,8

Dist. See (km)

Dist. Naherholung (km)
Dist. Wandergebiete
(km)

Dist. Fernbahnhof (km)

Preise

Kaufpreis
Betriebskosten
Heizkosten (inkl USt)
Sonst. Kosten Kauf
Grunderwerbsteuer
(3,5%)

Grundbucheintragungs-

gebihr
(1,1%)

Vertragserrichtung

Heizkosten (0.WW) (inkl.

USt)
Sonst. Kosten (inkl. USt)
Heizkosten

Kategorie

Objektart
Objekttyp
Nutzungsart
Vermarktungsart
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9,5
1,1
1,1

6,1 km

730.000,00 €
85,83 €
306,00 €
164,16 €
25.550

8.030

10.000
306,00 €

196,99 €
255,00 €

Haus
Einfamilienhaus
Wohnen

Kauf



Beschreibung

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach - mit viel
Platz fur Ihre Ideen.

Dieses Wohnhaus in gekoppelter Bauweise erdffnet
Ihnen auBergewdhnliche Mdoglichkeiten, Wohnen,
Arbeiten und Freizeit perfekt miteinander zu verbin-
den. Inruhiger Sackgassenlage, direkt am Rande des
beliebten Wasserwaldes im Backerwinkl/Hiteland,
erwartet Sie eine Liegenschaft, die durch ihre flexi-
ble Raumaufteilung begeistert.

Das Haus wurde Uber die Jahre in mehreren Etap-
pen erweitert und zuletzt Gberwiegend im Oberge-
schoss bewohnt. Die gro3zligigen Raume im Erdge-
schoss dienten friher beruflichen Zwecken - ideal
also fiir alle, die Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach vereinen mochten. Mit ein wenig Anpassung
lasst sich das Haus jedoch ebenso problemlos wie-
der als groRziigige Wohneinheit nutzen.

Besonders spannend: Mit den passenden Ideen kdn-
nen Sie im Erdgeschoss drei helle und grol3ziigige
Schlafzimmer (ca. 10-26 m?) samt modernen Sani-
tarbereichen realisieren. Das Obergeschoss mit Bal-
kon und lichtdurchfluteten Raumen bietet sich dann
als reprasentativer Wohn- und Lebensbereich an.
Naturlich ware auch eine andere Aufteilung denkbar
- ganz nach Ihren Vorstellungen.

Ein weiteres Highlight sind die drei angebauten
Garagen mit elektrischen Torantrieben, Wasseran-
schluss, zahlreichen Steckdosen und Uuberdurch-
schnittlichen Raumhdhen. Ob Lieferbus, Kastenwa-
gen oder Wohnmobil - hier findet alles Platz. Zu-
satzlich stehen Ihnen auf dem asphaltierten Vorplatz
Stellflachen fir mindestens sechs Fahrzeuge zur Ver-
figung. Ein elektrisches Schiebetor sorgt fur komfor-
table Zufahrt.

Uber die linke Garage gelangen Sie zudem direkt in
den weitldufigen Gartenbereich. Dort erwarten Sie

ein Carport in Flugdach-Ausfihrung, mehrere ab-
sperrbare und mit Strom sowie Licht ausgestattete
Gartenschuppen, eine wettergeschitzte Holzterras-
se mit Beschattung, sowie ein tberdachter Einbau-
pool - perfekt fiir entspannte Stunden mit Familie
und Freunden.

Bitte beachten Sie: Bei einzelnen Umbauten und Er-
weiterungen sind noch Rickfragen bei der Bauab-
teilung des Magistrats Linz offen. Daher kdnnen wir
derzeit keine detaillierten, rechtsverbindlichen An-
gaben zu samtlichen Veranderungen machen.

Gerne mochten wir Ihnen aber schon jetzt
ein paar Anregungen und Ideen zur Nutzung des
Hauses schon einmal vorstellen.

* Umbau/Ausbau zu 2 vollwertige Wohneinheiten.

* Leben und Arbeiten in einem (vorbehaltlich Bau-
akt Prifung/Genehmigung). Zum Beispiel fir Berufs-
gruppen interessant, die ein Buro, Atelier, Studio,
Werkstatt oder Praxis im Haus integrieren kdnnen,
ohne dass zwingend eine grol3e externe Infrastruk-
tur notig ist.

Geeignet waren z. B.:
1. Freiberufler & Kreative

* Architekten, Innenarchitekten

* Designer (Mode, Grafik, Produkt)

* Fotografen, Videografen

* Kiinstler, Kunsthandwerker, Restauratoren
« Schriftsteller, Journalisten, Ubersetzer

2. Dienstleistungsberufe mit Kundenkontakt im klei-
nen Rahmen

* Heilpraktiker, Physiotherapeuten

* Psychotherapeuten, Coaches, Berater

« Anwadlte, Steuerberater, Unternehmensberater
Versicherungsmakler

* Musiklehrer, Nachhilfelehrer
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3. Handwerk & kleine Werkstatten

* Schneider, MaBschuster, Polsterer

* Goldschmiede, Uhrmacher

¢ Tischler (im kleinen Rahmen, je nach Platz und
Larm)

* Restauratoren von Mdbeln oder Kunstgegenstan-
den

4. Gesundheit & Pflege im kleinen Setting

* Logopaden, Ergotherapeuten
* Hebammen (mit Praxisraum)
» Kosmetiker, FuBpfleger, Masseure

5.IT & Digitale Berufe

* Softwareentwickler, Webdesigner

* Online-Marketing-Agenturen

¢ Virtuelle Assistenten

* E-Commerce-Handler (kleines Lager integriert)

6. Bildung & Seminare

* Coaches & Trainer (mit kleinem Seminarraum)

* Yoga-, Pilates-, Tanzlehrer (mit kleinem Studio im
Haus)

* Sprachschulen, Nachhilfe-Institute usw.

Das bestehende Wohnhaus bietet nicht nur Raum
fir Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, son-
dern eréffnet auch spannende Entwicklungsmog-
lichkeiten:

Laut Bebauungsplan ist eine Neubebauung mit bis
zu drei Wohneinheiten méglich. Ob Sie von einem
modernen exklusiven Neubau, von drei hochwerti-
gen Wohnungen, einem Doppelhaus oder gar Rei-
henhausern traumen - dieses Grundstiick halt viele
Optionen fir Ihre individuellen Vorstellungen bereit.

Verbindliche Auskinfte zur genauen Umsetzbarkeit

kénnen ab Anfang September persénlich eingeholt
werden - bis dahin heil3t es: Ideen sammeln und die
Chancen erkennen!

Gerne stehe wir fiir alle Anliegen personlich unter
0664 450 90 58 zur Verfiigung.

KAUFABWICKLUNG | VERKAUFSMODUS

Méogliche Besichtigungstermine sind am 11 bzw.
12.09.2025, jeweils von 14.00 - 18.00 Uhr. Es wird
um eine telefonische Terminvergabe unter 0664 450
90 58 ersucht.

Rufen Sie sofort an und vereinbaren Sie einen ersten
KENNENLERNTERMIN MIT DER IMMOBILIE
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Bilder der Immobilie
Balkon_OG

Balkon_0G2
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EInfahrt

Gartenperspektive
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Hausansicht

Luftbild_Nordwest
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Vogelperspektive

Wettergeschutzte_Terrasse
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Wettergeschutzte_Terrasse3

Wettergeschutzte_Terrasse4
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Badezimmer_EG

Wohnzimmer
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Wohnzimmer2

Vorraum_EG
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Kochen_Essen

Kochen_Essen2
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Badezimmer_EG2

Schlafzimmer
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Kochen_Essen_OG

Kiche_OG

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_0G2

Diele_OG
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Wohnzimmer_OG

Wohnzimmer_0G2
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Wohnzimmer_0OG3

Badezimmer_OG
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Schlafzimmer_OG

Schlafzimmer_0G2
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Bilder der Immobilie

verglastes_Arbeitszimmer
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Lageplan

Lage der Immobilie
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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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