
DER SONNE ENTGEGEN - MODERNE RUHIGE
GARTENWOHNUNG IN OTTENSHEIMER

BESTLAGE
Objekt: IH169 • 4100 Ottensheim

298.000,00 e
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Eckdaten der Immobilie

Technische-Angaben

ImmoNr. IH169

Widmung Bauland Wohngebiet

Geografische-Angaben

PLZ 4100

Ort Ottensheim

Bundesland Oberösterreich

Nähe Schloss Ottensheim

Orientierung süd

Flächen

Wohnfläche 70 m2

Nutzfläche 78 m2

Kellerfläche 5 m2

Gartenfläche 63 m2

Anzahl Zimmer 3

Anzahl Schlafzimmer 2

Anzahl Badezimmer 1

Anzahl sep. WC 1

Balkon/Terrasse Fläche 9 m2

Anzahl Terrassen 1

Raumhöhe 2,6 m

Anzahl Stellplätze 2

Anzahl Loggia 1

Anzahl Duschen 1

Ausstattung

Stellplätze 1 Carport

1 Garage

Etagenzahl gesamt 3

Boden Terrakotta, Fliesen,

Parkett,

Kunststoffboden

Befeuerung Gas

Heizungsart Zentralheizung

Küche offene Küche

Bad Dusche und Wanne

Fahrstuhl Personenaufzug

Kabel Sat TV Ja

Fahrradraum Ja

Gartennutzung Ja

Barrierefrei Ja

Kamin Ja

Wasch/Trockenraum Ja

Räume veränderbar Ja

Ausstattungsqualität Normal

Seniorengerecht Ja

Spielplatz Ja

Bauweise Massiv

Stellplatzart Carport, Garage

Dachform Flachdach

Terrasse Ja

ruhig Ja

zentral Ja

Gasanschluss Ja

unterkellert (alt) voll unterkellert

sonnig Ja

Zustand

Baujahr 2004

Zustand Gepflegt

Jahr der letzten

Modernisierung

2023
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Letzte Modernisierung Küche/Essbereich und

Wohnbereichsböden

Energieausweis gültig

bis

21.12.2029

HWB 46,8 kWh/(m2a)

Klasse HWB B

fGEE 0,8

Klasse fGEE A

Ausstelldatum

Energiepass

31.12.2019

CO2-Emissionsklasse B

CO2-Ausstoß 21,5

wesentlicher

Energieträger

Erdgas leicht

Baujahr lt.

Energieausweis

2002

Warmwasser enthalten Ja

Altlasten keine nachgewiesenen

Altlasten laut vfkat.

Verwaltung

Verfügbar ab 01.09.2024

Kinderfreundlich Ja

Infrastruktur

Dist. Kindergarten (km) 0,35 km

Dist. Volksschule (km) 0,6 km

Dist. NM-Schule (km) 0,65 km

Dist. Gymnasium (km) 2,3 km

Dist. Autobahn (km) 12,7 km

Dist. Zentrum (km) 0,65 km

Dist.

Einkaufsmöglichkeiten

(km)

0,65 km

Dist. Flughafen (km) 13,1 km

Dist. Bus (km) 1 km

Dist. Gaststätten (km) 0,65 km

Dist. Apotheke (km) 0,85

Dist. Arzt (km) 0,3

Dist. Ärztezentrum (km) 0,3

Dist. Sportanlagen (km) 1,5

Dist. See (km) 9

Dist. Naherholung (km) 1,1

Dist. Wandergebiete

(km)

1,1

Dist. Fernbahnhof (km) 1 km

Dist. Realschule 0,6 km

Preise

Kaufpreis 298.000,00 e

Rep.-Rücklage monatl. 75,44 e

Betriebskosten 128,74 e

Heizkosten (inkl USt) 70,00 e

Sonst. Kosten 49,05 e

Sonst. Kosten Kauf 124,49 e

Richtpreis Ja

Grunderwerbsteuer

(3,5%)

10.430

Grundbucheintragungs-

gebühr

(1,1%)

3.278

Vertragserrichtung 3.500

Heizkosten (o.WW) (inkl.

USt)

70,00 e

Sonst. Kosten (inkl. USt) 53,95 e

Heizkosten 70,00 e
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Beschreibung
HERZLICH WILLKOMMEN IN OTTENSHEIM
WO MAN DAS LANDLEBEN SPÜRT UND TROTZDEM
AM PULS DER GROSSTADT LEBT

DAS VORSTELLEN
Wenn es umdie eigenen vierWände geht, sollteman
sich nicht mit halben Sachen zufriedengeben. Schon
gar nicht, wenn man nach einer dauerhaften, per-
fekten Lösung sucht. Wir laden Sie herzlich dazu ein,
gemeinsam Ihr neues Zuhause, in wunderbarer ru-
higer Wohnlage mit Charme zu gestalten. Mehr zum
Umfeld und der umliegenden Infrastruktur erfahren
Sie dann gegen Ende der Hausbeschreibung.

Unweit von Schloss Ottensheim, sowie dem Ottens-
heimer Marktplatzes mit all seinen infrastrukturel-
len Einrichtungen, befindet sich diese interessan-
te Erdgeschosswohnung mit 70m2 Wohlfühlwohn-
fläche, wintergartenähnlich, verglaster Terrasse und
60m2 Eigengarten. Ein Wohnangebot, dass seinen
neuen Besitzern viel Freude bereiten wird.

Nachfolgend dürfen wir Sie durch die Wohnung füh-
ren und Ihnen diverse Gestaltungsmöglichkeiten nä-
herbringen. Denn gut geschnittene Grundrisse sind
das eine - aber wirklich behaglich wird ein Zuhause
doch erst mit der richtigen Einrichtung, dem Mate-
rial und Farben der Böden, Wände und Türen, den
Accessoires und Lichtelementen.

DIE LAGE
Die Gemeinde Ottensheim ist seit jeher ein sehr be-
gehrter Ort zum Leben. Die Marktgemeinde entwi-
ckelte sich in den letzten 20 Jahren zu begehrten und
gesuchten Wohnlagen am Immobilienmarkt. Durch
ihre unmittelbare Lage vor den Toren der Landes-
hauptstadt, den geringen Bebauungsmöglichkeiten
in wunderschönen Sonnenlagen, war Wohnen und
Leben in Ottensheim immer schon heiß begehrt. Die
Nachfrage übersteigt bei Weitem das vorhandene
Angebot.

Zunächst zur Lage der Wohnung. Diese befindet sich
wie eingangs erwähnt in unmittelbarem Nähe des
Ortskerns von Ottenheim.

Am Landwohnen bedeutet aber auch ein hohesMaß
an Ruhe und gewachsener Ortsstruktur zu genie-
ßen. Quasi einen Steinwurf von Ihrem neuen Zuhau-
se entfernt, gelangen Sie bereits in die unberührte,
freie Natur. Eine großartige Kombination und Grund
mehr hier leben zu wollen!

• Nach Linz/Hauptplatz 11 KM
• Nach Wels/Hauptplatz 40 KM
• Nach Eferding/Hauptplatz 17 KM
• Nach Leonding/Hauptplatz 10 KM
• Nach Traun/Hauptplatz 25 KM

DAS WOHNEN
Willkommen in dieser interessanten 70m2 Garten-
wohnung in Ottensheim, die mit einem feinen 60m2

Garten, Tiefgarage und Carport, sowie einer Fülle
moderner Annehmlichkeiten aufwartet.

Beim Betreten der Wohnung tauchen Sie ein in ei-
ne Welt des glücklichen Wohnens und des Komforts.
Schauen wir gleich einmal in den Wohnbereich. Die-
ser wurde nachträglich geöffnet. Die moderne, of-
fene Küche beeindruckt mit einer integrierten Grill-
platte, hochwertigen E-Geräten, z.B. einem Dampf-
garer und einer eleganten Granulatkeramikarbeits-
platte. Gegenüber liegt der ebenfalls neuwertige Ess-
bereich, ausgestattet mit einem massiven Eichen-
holztisch vom Tischlers gemacht, sowie der recht
komfortablen Sitzgruppe. Die indirekte Beleuchtung
schafft eine warme und einladende Atmosphäre.

Obwohl das Wohnzimmer aufgrund der Raumauf-
teilung etwas kleiner ist, bietet es dennoch genug
Platz, mit der passenden Kombination von Möbeln
und Couch es richtig kuschelig werden zu lassen.
Die großflächige Verglasung des Ausganges zur Log-
gia, sowie deren bodentiefe Glasschiebeelemente,
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durchfluten das Wohnzimmer mit natürlichem Licht
und schenken einen übersichtlichen Blick auf den
Sonnengarten.

Der Garten dieser Immobilie ist nicht nur ein Ort der
Entspannung, sondern bietet auch zahlreiche Mög-
lichkeiten zur Entfaltung und Gestaltung. Aufgrund
der Situierung der Wohnung, hat man zusätzlich zu
den 60m2 Eigengarten nochmals ca. 60m2 Garten di-
rekt bei der Wohnung dabei. Da diese Fläche sonst
keiner in der Wohnanlage nutzen kann, wächst der
Außenbereich auf lässige 120m2. Der Eigengarten
der Wohnung ist von zwei separaten Eingängen aus
begehbar, was zusätzlichen Komfort bietet.

Durch die flexible Raumeinteilung der Wohnung,
hat man Möglichkeiten, die Räume nach individuel-
len Wünschen anzupassen. Je nach Lebenssituation,
könnte man die 2 Schlafzimmer miteinander verbin-
den oder komplett öffnen. Ein Schlafzimmer mit be-
gehbarem Schrankraum kann dadurchmühelos um-
gesetzt werden.
Das Bad umfasst neben der Badewanne auch noch
eine gemütliche Dusche, Handtuchheizkörper, gro-
ße Waschbeckenensemble mit Unterverbau und ei-
nen bodenfreien Hochschrank.

DIE INFRARSTRUKTUR | BILDUNGS | BETREUUNGS-
ANGEBOT
Die Gemeinde Ottensheim liegt knapp 15min west-
lich der Landeshauptstadt Linz, 25min entfernt von
Eferding und ebenso lang entfernt von Leonding. Es
ist eine aufstrebende typischeMühlviertler Marktge-
meinde, jedoch mit sehr guter Infrastruktur, welche
das tägliche Leben sichert. Der Ort bietet einen aus-
gesprochen guten Branchenmix verschiedenster In-
frastruktureinrichtungen.
Fußläufig erreichen Sie nur einen Steinwurf entfernt
den schön gestalteten Ortsplatz von Ottensheim.
Sternförmig rund um den Platz finden Sie eine Viel-
zahl an unterschiedlichsten Einrichtungen und Ein-
kaufsgelegenheiten aller Kategorien vor.

Eine Besonderheit ist der wöchentliche Freitags-
markt am Marktplatz, der aufgrund seines Angebo-
tes und der stimmungsvollen Atmosphäre immer
mehr Besucher auch aus demumliegendenGemein-
den anzieht. DerOrtskern strahlt eine unverwechsel-
bare Idylle aus. Diese stimmungsvolle Atmosphäre
und das reichhaltige Angebot an Produkten aus der
Region haben den wöchentlichen Freitagsmarkt zu
einem Geheimtipp unter der Genießern regionaler
Köstlichkeiten werden lassen. Die Gemeinde Ottens-
heim verfügt über eine gute Auswahl an Schul- und
Betreuungseinrichtungen. 2 Kindergärten, wovon ei-
ner davon, Das Projekt ”Kindergarten Feldstraße”
durch die Holzbauweise ein ökologisch nachhaltiger
Bildungsbau gelungen ist. 1 Kinderhort mit Krabbel-
stube und Tagesmütter, 1 Volksschule, 1 Mittelschu-
le, 1 Landesmusikschule, 1 Polytechnische Schule
sowie die Privatschule „Schule der Freude“.

DAS LEBEN
Wohnen und leben in Ottensheim bedeutet viel im
Einklang mit der Natur zu sein. Die Gemeinde ist der
drittälteste Markt Oberösterreichs mit einem histo-
rischen Marktkern mit Gebäuden aus dem 16. Jahr-
hundert.

Unweit der Wohnung, beginnt der Weg entlang der
Donau zu den umliegenden Naturräumen. 20min
entfernt, am Donaualtarm hat sich die Regattastre-
cke von Ottensheim als Austragungsort nationaler
und internationaler Regatten für Ruder- und Kanu-
sport einen Namen gemacht und bietet viele Natur-
erholungsmöglichkeiten (Baden, Fischen, Spazieren,
Laufen, Radfahren, Skaten).
Auch das Rodlgelände, wenige Minuten zu Fuß von
der Wohnung entfernt, ist an den Schönwetter-
wochenenden ein beliebter Treffpunkt vieler Men-
schen. Tennis- und Fußballplätze, Asphaltschützen-
bahnen, Beachvolleyball- und Streethockeyplatz und
zwei Spielplätze befinden sich am ebenso entlang
des Donauufers. Die Donauhalle beherbergt drei
Tennishallenplätze, zwei Squashboxen, sowie Sauna
und Dampfbad.
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Lassen Sie sich in den Cafés und Gasthäusern mit
den schönenGastgärten, den Bars oder imBrauhaus
verwöhnen und genießen Sie das Flair an der Donau.
Erwähnenswert wären dabei Port:0 die Hafenbar,
Donauhof an der Fähre, Hotel&Vinothek Schwarzer
Adler, Pizzamanufaktur Casa Vecchia oder das Café
Backwerkstatt Casagrande usw.

Ein reges Vereinsleben, sowie das 15min entfernte
Pesenbachtal und die Feldkirchner Badeseen, run-
den das reichhaltige Wohnen und Leben in und um
Ottensheim ab.

RENOVIERUNGEN/SANIERUNGEN/VERBESSERUNGSVORSCHLÄGE
Wie bei fast jeder gebrauchten Wohnung, sind auch
hier imOberflächenbereich überschaubare Arbeiten
notwendig. Je nach Wunsch und Stil sind alle Par-
kettböden abzuschleifen und neu zu versiegeln. Die
Wohnung wurde nochmals komplett reinweiß aus-
gemalt. Der Wohnung würde es auch sehr schmei-
cheln, wenn sie anstatt der bestehenden buchefur-
niertüren, moderne stilgefräste weiße Türen einbau-
en lassen. DieWohnatmosphäre kann in Punkto Hel-
ligkeit und modernen Touch nochmals gesteigert
werden.

DAS FAZIT
Die Lage in der Nähe des historischen Schlosses Ot-
tensheim verleiht dem Wohnort einen Hauch von
Geschichte und Eleganz. Die Wohnung ist ein Voll-
treffer für Naturliebhaber und Aktive Personen.

Die ruhige Orts- und Wohnlage, schafft eine fried-
liche Atmosphäre, ideal für Familien, die eine Oa-
se der Ruhe und Erholung suchen. Diese Garten-
wohnung verkörpert die perfekte Symbiose aus mo-
dernem Wohnkomfort, naturnaher Lebensqualität
und vielfältigen Freizeitmöglichkeiten. Erleben Sie
ein Wohnen, dass alle Sinne anspricht und eine her-
vorragende Lebensqualität verspricht.

Kontaktieren Sie uns noch heute, um einen persönli-

chen Besichtigungstermin zu vereinbaren und diese
exklusive Gartenwohnung inOttensheimhautnah zu
erleben!

KAUFABWICKLUNG | VERKAUFSMODUS
Mögliche Besichtigungstermine sind wochentags
immer am Donnerstag und Freitag gegen telefoni-
sche Voranmeldung möglich. Es wird um eine Ter-
minvergabe unter office@immohuber.at oder 0664
450 90 58 ersucht.

Gerne stehe wir für alle Anliegen persönlich unter
0664 450 90 58 zur Verfügung.
Beste Grüße Huber Immobilien
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Bilder der Immobilie
offener Koch-Essbereich

offener Koch-Essbereich
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offener Koch-Essbereich
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offener Koch-Essbereich

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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verglaste Loggia mit Eigengarten

gemütlicher kl. Garten
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gemütlicher kl. Garten
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2.Zugang zum Garten

Bad mit Dusche u. Wanne
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Bad mit Dusche u. Wanne

Schlafzimmer
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Schlafzimmer

Kinderzimmer
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2.Zugang zum Garten

Blick auf Ottensheim
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5394fe0d-eb97-4424-a1d7-e969af42a454
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Bilder der Immobilie
PSX_20230419_143844

Huber Immobilien • Marktplatz 4 • 4212 Neumarkt i. Mühlkreis
Tel.: +43 664 450 90 58 • Mobil: +43 664 450 90 58 • Fax:

office@immohuber.at • www.immohuber.at



3D-visualisierte Grundrisse
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Grundriss Wohnung
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Lageplan
Lage der Wohnung
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Kaufpreis Wohnung Ottensheim IH169 298.000,00€           
3,5% Grunderwerbsteuer 10.430,00€             
1,1% Grundbucheintragungsgebühr 3.278,00€               
Vertragserrichtungskosten Pauschal 3.500,00€               
Gesamtkosten 315.208,00€           

Monatliche Kosten aktuell
Betriebskosten 128,74€                  
Heiz/Warmwasserkosten 70,00€                     
Rücklage 75,44€                     
Verwaltung 49,05€                     
Gesamtkosten ca. 323,23€                   323,23€                              

FINANZIERUNG VARIANTE A
Gesamtkosten 315.208,00€           
Eigenmittel 63.208,00‐€             
Hypothekarkredit 30 Jahre (3,75 %) 252.000,00€           
Fixzins 25 Jahre 1.216,00€               
monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN 1.539,23€                           

FINANZIERUNG VARIANTE B
Gesamtkosten 315.208,00€           
Eigenmittel 83.208,00‐€             
Hypothekarkredit 30 Jahre (3,75 %) 232.000,00€           
Fixzins 25 Jahre 1.119,00€               
monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN 1.442,23€                           

FINANZIERUNG VARIANTE C
Gesamtkosten 315.208,00€           
Eigenmittel 103.208,00‐€           
Hypothekarkredit 35 Jahre 3,71 %) 212.000,00€           
Fixzins 15 Jahre 940,00€                  
monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN 1.263,23€                           

Rechtliche Hinweise : Das Ergebnis des Kreditrechners dient Ihnen als Orientierungshilfe. 
Berechnungen erfolgen ohne Berücksichtigung von weiteren Entgelten, zB Kontoführung. Die
Bereitstellung dieses Rechners stellt kein Angebot dar. Jede Haftung für allfällige Fehlfunktionen wird 
daher ausgeschlossen. Nutzen Sie darüber hinaus die Kompetenz Ihres Bankberaters und lassen Sie sich 
unverbindlich Ihre persönliche Finanzierung zusammenstellen.

Quelle: https://www.zinsen‐berechnen.de/kreditrechner
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Herr Stefan Huber
Fa. Huber Immobilien OG

Mobil: 0664 450 90 58

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

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, übernehmen wir hierfür keine Gewähr. Dieses Exposé ist nur für Sie persönlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrückliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen
eines Vertrages. Alle Gespräche sind über unser Büro zu führen. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Höhe der

Provisionsansprüche ausdrücklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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