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Dieses grol3zugige Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und dennoch zentralen
Lage in der Stadt Traun.

Das hochwertige Wolf-Fertigteilhaus besticht mit seiner durchdachten Raumaufteilung,
dem gemitlichen Wintergarten und dem liebevoll gestalteten Garten. Es ist ein
einladendes Zuhause fur Familien, die nach Komfort und Wohnqualitat suchen.

Die gro3zligige Wohnflache mit ihren 4 Schlafzimmern und dem grof3en beheizten
Dachbodenbereich bietet gentigend Platz fir eine Familie und fur ein Home-Office oder
einen Hobbyraum. Eine behagliche Warme im Winter fir den offenen Wohn-Essbereich
und die Kiche ist durch den Kaminofen gegeben.

Der angrenzende Wintergarten ist der ideale Ort, um das ganze Jahr Uber gemditliche
Momente zu verbringen und die Natur zu geniefl3en. Auch fur gro3ere und kleinere Feste,
den Besuch von Familie und Freunden bieten Haus, Wintergarten und Garten wunderbar
Platz und Gestaltungsmoglichkeiten.

Der groRe Wintergarten und die Uberdachte Terrasse schaffen eine harmonische
Verbindung zum grol3en Garten. Die liebevoll gestaltete Pflanzenwelt mit ihrem Biotop
und einem eigenen im Winter beheizten Pavillon fir den Olivenbaum ladt ein die Natur zu
genielRen, auch fur einen zukunftigen Pool ist noch reichlich Platz vorhanden.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist der gerdumige Keller mit einem Saunabereich,
einem Keller-Stuberl und es ist noch geniigend Platz fur zusatzlichen Stauraum oder eine
Werkstatt. Durch die Aul3enstiege hat man einen direkten Zugang zum Garten.

Zwei Fahrzeuge finden in der Doppelgarage gentigend Platz und die absperrbare
Einfahrt ist fr Kinder ein sicherer Spielbereich.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Umgebung.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind bequem zu
Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Die N&he zum Fluss Traun bietet zudem eine
naturnahe Umgebung und ladt zu erholsamen Stunden im Freien, wie Spaziergange,
Radtouren und anderen Freizeitaktivitaten ein.

Der Energieausweis befindet sich noch in Ausarbeitung.




Der Anstrich fur die gartenseitige Holzkonstruktionen (Loggia, Steher, etc.) werden vom
Eigentimer an einen Professionisten in Auftrag gegeben.
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- Grundstiick 1050 m?

- Kellergeschoss ca. 101 m2

- Erdgeschoss ca. 73 m? (Kiche, 2 Zimmer, Bad, WC)
- Dachgeschoss ca. 59 m? (3 Zimmer, Bad, WC)

- Dachboden (Uber Garage, beheizt) ca. 33 m2

- Wintergarten ca. 30 m?

- Loggia ca. 9,5 m2

- Terrasse ca. 42 m2 (Uberdacht)

- Garage ca. 34 m?, 2 Fahrzeuge

- Einfahrtsbereich ca. 62 m2 (gepflastert)

- Einbauktiche

- Kaminofen im Erdgeschoss

- Infrarotkabine im Kellergeschoss

- Stuberl im Kellergeschoss

- AulRen-Abgang zu Keller (Uberdacht)

- Pavillon fur Olivenbaum (im Winterbeheizt)

- Biotop inkl. Umwalzpumpe (10m?, Tiefe ca. 1m)

- Fliesenboden (Diele-EG, Kiiche, Bad, WC, Kellergeschoss)
- Parkettboden (Gang-OG, Wohn-, Ess-, Schlaf- und Kinderzimmer, Biiro)
- Holz-Alu-Fenster

- Rollladen, teilweise Insektenschutzgitter

- Radiatoren (KG & EG & DG)
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Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen Wohnsiedlung im Ortsteil St. Martin der
Stadtgemeinde Traun und in unmittelbarer Nahe zum Naherholungsgebiet der Trauner
Au bzw. des Traun-Flusses.

- Gabler Spielplatz ca. 600 m

- Kindergarten ca. 300 m

- Volks- und Mittelschule ca. 500 m

- Einkaufsmoglichkeiten ca. 1000 m

- Offentliche Verkehrsmittel (Bahnhof St. Martin) ca. 500 m

- Autobahnanschluss ca. 3,5 km
- Flughafen Horsching ca. 7 km

- Traun-Radweg R4 ca. 800m
- Naherholungsgebiet zum Spazieren (Trauner Au) ca. 900m
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Dipl. Ing. (FH) Thomas Fleischanderl

Schmidtorstrafle 4, A-4020 Linz
Tel.: +43 732- 77 83 98
E-Mail: Linz.at@von-poll.com
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