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Modernes Traumhaus in ruhiger Lage mit
grollem Qarten ¢ Wohnkeller — Tumelisham

Willkommen an einem Ort, an dem sich Ruhe, Qualitdt und Lebens-
gefihl auf besondere Weise verbinden.

In angenehm abgeschiedener Lage von Tumeltsham prdsentiert
sich dieses auBergewdhnliche Zuhause auf einem ca. 1.048 m? gro-
Ben Grundstick mit Widmung Dorfgebiet. Ein Rickzugsort fur alle,
die das Besondere suchen und gleichzeitig die Ndhe zur Infrastruk-
tur schatzen.

Bereits beim ersten Eindruck wird klar: Hier wurde mit viel Feinge-

fuhl geplant und mit Liebe zum Detail umgesetzt. Das Wohnhaus in

nachhaltiger Holzriegelbauweise aus dem Jahr 2013 Gberzeugt mit

ca. 197 m? Wohnfldche, die durch ihre durchdachte Raumauftei-
lung sowohl GrofRziigigkeit als auch Geborgenheit vermittelt.

Das Herzstiick bildet der offene Wohn und Essbereich, wo
sichtbare Holztram und ein maBgefertigter Tischlertisch
fur eine warme, authentische Atmosphdre sorgen. Die
moderne Designklche fligt sich harmonisch ein und
wird durch einen praktischen Back Kitchen Bereich er-
gdnzt. Ideal, um das Kochen und Anrichten entspannt
und stilvoll zu gestalten.
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An kihleren Tagen schafft der Kachelofen im Wohnzimmer eine un-
vergleichliche Stimmung. Ein gutes Buch, ein Glas Wein und das lei-
se Knistern des Feuers machen diesen Platz schnell zu lhrem Lieb-
lingsort.

Die Beheizung erfolgt effizient lber eine Luftwdrmepumpe in Kom-
bination mit FuBbodenheizung, was nicht nur fir angenehme War-
me sorgt, sondern auch langfristig wirtschaftlich Gberzeugt.

Ein besonderes Highlight eréffnet sich im Untergeschoss: Der ca.
93,10 m? groBe Wohnkeller mit eigener Kiche und Wohnbereich
bietet vielfdltige Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Praxis, separate
Wohneinheit fir Angehoérige oder als Rickzugsbereich fir heran-
wachsende Kinder - hier entstehen Freirdume, die sich flexibel an
Ihre Lebenssituation anpassen.

Der AuBenbereich steht dem Innenleben in nichts
nach. Das grofBziigige Grundstiick wurde liebe-
voll gestaltet und bietet neben ZierbGumen und
Gemiusebeeten auch eine stilvoll angelegte Feu-
erstelle fur gesellige Abende unter freiem Him-
mel. Die neu Uberdachte Terrasse erweitert den
Wohnraum nach drauBBen und lddt zum Verwei-
len ein.
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Ein Ori zum Wohltuhlen.

Eine charmante Gartenhitte mit ca. 13 m? er-
gdnzt das Angebot ebenso wie die Doppel-
garage mit integrierter Solaranlage auf dem
Dach - ein weiterer Baustein fir nachhaltiges
und zukunftsorientiertes Wohnen.

Dieses Zuhause ist mehr als nur ein Haus. Es
ist ein Ort fur Menschen, die Wert auf Quali-
tat, Raum und Individualitat legen. Ein Ort, an
dem sich Alltag und besondere Momente har-
monisch verbinden.
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Hghlights

- groBBes Grundstiick

- die Stadt Ried ist ca. 6 Minuten mit dem Auto entfernt

- voll ausgestattete Wohnung/Praxis im Untergeschof3

- sehr liebevoll und detailverliebt
- ruhig gelegen

- ausgezeichnete infrastrukturelle Anbindungen
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Daien

Grundfldche Grund: ca. 1048 m?

Wohnfléche: ca. 197 m? + Keller ca. 93 m? + Terrasse und Balkon € 6 8 0 0 0 0 =
° | 4

Baujahr: 2013

Kaufpreis:

Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind 3% Vermittlungspro-
vision vom Brutto-Kaufpreis zzgl. 20% USt. zu leisten. GemaR §5
Sonstige Besonderheiten: Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass wir als Doppel-
makler tatig sind.

groBer Wohnkeller, Doppelgarage, Gartenhiitte

GRUNDBUCH:
Grundbuch KG 46160
EZ 306

GST-Nr. 250/3

ENERGIEAUSWEIS: WIRD NEU GEMACHT
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Plan EG

Garage
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Garderobe
Windfang
WC

Speis
Kiche
Wohnen
Essen

Gesamt

Terrasse
Garage

4,74 m?
9,64 m?
3,20 m?
4,77 m?
20,52 m?
47,45 m?
21,83 m?

106,15 m?

22,72 m?
45,00m?
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| Keller2

Keller & |
15,88 m?

Keller 1
33,01 m?

Technik + HWR |

12,50 m?
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Keller 1
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Abstellraum

Technik + HWR

Gesamt
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Lage ¢ Entlernungen

waicnsnausen

Nahversorger: 2,5 km / 3-4 min

Gastronomie: 3 km / 4 min

Arzt: 3 km / 4 min

Apotheke: 5 km /7 min

Bahnhof: 5 km / 6 min

Kindergarten: 3 km / 4 min

Volksschule: 3 km / 4 min

Friseur: 5 km / 7 Min

Holzhzuseln Fitnessstudio: 5 km / 4 min
Freibad: 6 km / 8 min
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Tumelitsham

1.587 (1. Jan. 2025), Flache 9,11 km?

Tumeltsham liegt im Herzen des Innviertels in Oberoster- s
reich und Uberzeugt durch seine ruhige, naturnahe Lage ]
bei gleichzeitig ausgezeichneter Infrastruktur. Die Ge- o
meinde befindet sich nur wenige Minuten von der Bezirks-
hauptstadt Ried im Innkreis entfernt, wodurch sdmtliche
Einrichtungen des tdglichen Bedarfs - Einkaufsmoglich-
keiten, Schulen, medizinische Versorgung sowie Gastro-
nomie - schnell und bequem erreichbar sind.

Die Umgebung ist geprdagt von sanften Hiigeln, landwirt-
schaftlichen Fldchen und einer hohen Lebensqualitat, die
besonders Familien, Ruhesuchende und Naturliebhaber
anspricht. Zahlreiche Rad- und Wanderwege sowie Nah-
erholungsgebiete bieten vielfdltige Freizeitmoglichkeiten
direkt vor der Haustdur.

Dank der guten Verkehrsanbindung - sowohl Uber das
regionale StrafBennetz als auch durch die Ndhe zu Uber-
regionalen Verbindungen - sind auch gréBere Stadte wie
Linz oder Salzburg gut erreichbar. Gleichzeitig bewahrt
Tumeltsham seinen charmanten, dorflichen Charakter
mit einem aktiven Gemeindeleben und einem starken Zu-
sammenhalt.

Die Kombination aus ldndlicher Idylle, moderner Infra-
struktur und der NGhe zu wirtschaftlichen Zentren macht
Tumeltsham zu einem attraktiven Wohnstandort mit ho-
her Zukunftsqualitat.
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NUTZUNGSMC')GLICHKElTEN:

der

estattete Wohnung ©
UntergeschoB

Voll aus9
Praxis im
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‘ ‘ Jetzt gleich

Beratungsgesprdach
vereinbaren!

KONTAKT

Lukas Gabriel BSc.

M +43 6641049 381

E lukas.gabriel@immobaer.at

Linzer Strafle 26
A-4701 Bad Schallerbach

Bilirozeiten:
Mo. - Do. 09:00 - 12:00 Uhr

www.immobaer.at

Fb.: 529175z | UID Nr.: ATU75346001 | St. Nr. 54 362/5479

WICHTIGE INFORMATIONEN:

Dieses Exposé wurde entsprechend den Angaben und Vorgaben des Eigentimers erstellt, wonach wir fur die Richtigkeit dieser Angaben keine Haftung tbernehmen. Die angegebenen Informationen sind nach bestem Wissen erstellt.
Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Gem&p &5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass wir als Doppelmakler tatig sind. Bilder enthalten Sonderausstattungen und dienen nur als lllustration. Die tatsachliche
Ausfiihrung kann von den vorliegenden Bildillustrationen abweichen. Plane: Unverbindliche Plankopien, Anderungen infolge Behérdenauflagen, haustechn.& konstruktiver MaBnahmen vorbehalten. GréBenangaben sind ca. Angaben
und kénnen sich aufgrund von Detailplanungen andern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumobeln nicht geeignet- nicht mafstabsgetreu. Statische & bauphysikalische Details sind nicht Planinhalt. Die Einrichtungsgegenstande
sind symbolisch dargestellt und im Kaufpreis nicht inkludiert.



