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Willkommen in lhrem neuen Zuhause in der Nietzschestrafe 24 in Linz.
Diese gepflegte und umfassend sanierte Eigentumswohnung lGberzeugt
durch ihre ruhige Lage, eine hervorragende Infrastruktur und ein an-
genehmes Wohnumfeld.

Die Wohnung befindet sich im 3. Stock eines gepflegten Wohnhauses und
bietet ein behagliches Wohngefihl mit durchdachter Raumaufteilung. Be-
sonders hervorzuheben ist der sidlich ausgerichtete Balkon mit ca. 4 m?,
der sonnige Stunden und entspannte Momente im Freien ermdéglicht.

Ein geschiitzter Innenhof mit Kinderspielplatz macht diese Immobilie be-
sonders attraktiv fir Familien. Fir zusatzliche Sicherheit sorgt die unmit-
telbare Nahe zur Polizeidirektion.
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* Ruhige Wohnlage in einer beliebten Linzer Wohngegend
« Sldseitiger Balkon mit ca. 4 m?

* Geschutzter Innenhof mit Kinderspielplatz

* Umfassend sanierte Wohnung

* Moderne DAN-Kiche im Kaufpreis enthalten

+ Badezimmermadbel inklusive

* Sehr gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung

* Angenehmes und sicheres Wohnumfeld

o

=
T

éﬁ'%

= =

e

2

T T A

L

www.immobaer.at Seite 3




Charmante Figentumswohnung NietzschestraBe 24 | Top 12 | 4020 Linz

* Sichere & ruhige Lage

* Sudlich ausgerichteter Balkon

* Kinderspielplatz im geschiitzten Innenhof
¢ Sanierte Wohnung

* Inkl. Badmdbel und Kiiche

* Neue Fenster (2022)
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Zwischen 2016 und 2018 wurden umfangreiche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt:

* Erneuerung der Bodenbeldage

* Neue Turstdcke und Innentiren

* Modernisierung des Badezimmers

* Einbau einer hochwertigen DAN-Kiiche
* Erneuerung der Fliesen

Im Jahr 2022 wurden zuséatzlich sdmtliche Fenster sowie die Balkontiir
durch moderne, 3-fach verglaste Elemente ersetzt.

.Diese Wohnung eignet
sich ideal fur Eigennutzer,
Paare oder kleine Familien,
die eine gepflegte
Immobilie in einer ruhigen
und dennoch zentralen
Lage von Linz suchen.”
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Balkon

Zimmer |
14,88 m?

S
AR 1,12 m2 0"\«
GANG 5,59 m? & ss
Zimmer 1 14,88 m? N '~ W
Zimmer 2 20,97 m?
Kiche 7,96 m?
Bad 3,20 m? GRUNDBUCH

KG Nr.: 45203
wc 1,05 m? EZ: 2887

Grundstticksnr.: 578/56

2

SUMME 54,77 m

ENERGIEAUSWEIS

HWB .. o 118,8 kWh/m?a | Energieklasse: D
Balkon ca. 4 m? Toee ©o1,67 Energieklasse: C
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e EUR 229.000,-

Provisionshinweis:

Im Falle einer erfolgreichen Vermittlung sind 3% Ver-
mittlungsprovision vom Brutto-Kaufpreis zzgl. 20%
USt. zu leisten. Gemap §5 Absatz 2 Maklergesetz wei-
sen wir darauf hin, dass wir als Doppelmakler tatig sind.

Seite 7
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95,98 km2 / 207.743 Einwohner*innen

underschdén an der Donau liegt Linz,
Wdie Landeshauptstadt Oberdsterreichs,

im Herzen Europas. Es gibt viele M&g-
lichkeiten Linz kennenzulernen und die Viel-
falt der Stadt an der Donau zu erleben. Bei einer
Stadtbesichtigung, beim Erkunden der Sehens-
wirdigkeiten, bei den unzahligen Veranstaltungen
oder beim Genuss kulinarischer Hohepunkte. In
Linz gibt es immer wieder Neues zu entdecken.Die
Kulturhauptstadt Europas 2009 und UNESCO
City of Media Arts ist ein echtes Unikat: Zu Linz
gehdren Europas modernstes Musiktheater und
eine vitale zeitgendssische Kulturszene ebenso
wie eine bliihende Wirtschaft mit weltweit tati-

www.immobaer.at

gen Spitzenunternehmen. Linz ist der grof-
te Wirtschaftsstandort im oberdsterreichischen
Zentralraum, der zu den drei starksten in ganz
Osterreich zahlt. Rund 190.000 Menschen sind in
der Stadt beschaftigt. Nicht nur in der bestens er-
haltenen Altstadt driickt sich die Verbindung der
sagenhaft grinen Stadt zu ihrer lange zurick-
reichenden Geschichte aus. Doch in Linz finden
die Menschen die Lebensfreude im Hier und
Jetzt. Lange und ereignisreich ist die Stadt-Ge-
schichte, architektonisch einmalig der gewachse-
ne Stadtkern und der barocke Hauptplatz im Spe-
ziellen. Doch die Aufmerksamkeit gilt vielmehr
der Gegenwart und der Zukunft.
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LEBEN
« Vielfaltige Einkaufsméglichkeiten, Supermarkte und
Nahversorger in unmittelbarer Umgebung

* Kinderbetreuungseinrichtungen sowie Volks- und
weiterfiihrende Schulen im nahen Umfeld

* Arzt:innen, Apotheken und das Klinikum Linz rasch erreichbar

« Banken, Gastronomie und alltdgliche Dienstleistungen in
kurzer Gehdistanz

VERKEHR

¢ StraBenbahnhaltestelle und Bushaltestellen bequem zu Fuf erreichbar
» Hauptbahnhof Linz in wenigen Minuten per Rad oder Offis

* Das Linzer Stadtzentrum in kurzer Fahrzeit erreichbar

¢ Schnelle Anbindung an die A7 Miihlkreisautobahn

e Gute Erreichbarkeit umliegender Stadte wie Wels, Steyr oder Enns

FREIZEIT
Zahlreiche Cafés, Restaurants und Bars in der Ndhe

Fitnessstudios, Sportanlagen und Griinflachen fir Freizeitaktivitaten
* Donaupromenade und Naherholungsgebiete gut erreichbar

Bibliotheken, Yoga- und Gesundheitsangebote im erweiterten Umfeld

KULTUR

¢ Nahe zu kulturellen Highlights wie Brucknerhaus, Lentos Kunstmuseum und Musiktheater
« Vielfaltiges Kultur- und Veranstaltungsangebot im gesamten Stadtgebiet
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Fir den genauen
Standort, scannen
oder klicken.

7/

\
7

Ankommen, loslassen
und alles Wichtige
bequem zu FulB
erreichen.
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Kindergarten 350 m | 5 min
Apotheke 290 m | 4 min
Arzt 67 m | 1 min
Fitnessstudio 950 m | 13 min
Volksschule 650 m | 9 min
Nahversorger 350 m | 5 min
Gastronomie 450 m | 6 min
Bahnhof 3,2 km | 12 min

Freibad 950 m | 13 min
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KONTAKT

‘ ‘ Christoph Blank BSc.
Jetzt gleich

Beratungsgesprach T:+43 699 10 1505 15
vereinbaren! E: christoph.blank@immobaer.at

Linzer StraBe 26 - A-4701 Bad Schallerbach
Blrozeiten: Mo - Do 09:00 - 12:00 Uhr

www.immobaer.at

Medieninhaber, Herausgeber,

Verleger und Hersteller:

Konzeptmuhle GmbH, Herstellungs-
Linzer StraBe 26, und Verlagsort:
4701 Bad Schallerbach Bad Schallerbach

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. Gema&B §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir da-
rauf hin, dass wir als Doppelmakler tatig sind. Die Kaufnebenkosten wie 3,5% Grunderwerbssteuer, 1,1% Grundbucheintragungsgebuhr sowie Kaufvertragskosten und
Treuhandabwicklungskosten sowie Notarkosten fur die Beglaubigung des Kaufvertrages sind in diesem Preis nicht enthalten! Bilder enthalten Sonderausstattungen
und dienen nur als lllustration. Die tatsé@chliche Ausfiihrung kann von den vorliegenden Bildillustrationen abweichen. Pléne: Unverbindliche Plankopien, Anderungen
infolge Behordenauflagen, haustechn.& konstruktiver MaBnahmen vorbehalten. GréBenangaben sind ca. Angaben und kénnen sich aufgrund von Detailplanungen
andern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumdébeln nicht g eignet- nicht maBstabsgetreu. Statische & bauphysikalische Details sind nicht Planinhalt. Die Einrich-
tungsgegenstdnde sind symbolisch dargestellt und im Kaufpreis nicht inkludiert. Bei manchen Bild wurden Kl-basierte Bildbearbeitungstechnologien ausschlieBlich
zur dsthetischen Optimierung eingesetzt, etwa zur Anpassung von Licht, Farben oder Wetterstimmungen. Der tatsé@chliche Bildinhalt, dargestellte Objekte sowie die
reale Situation zum Zeitpunkt der Aufnahme wurden dabei nicht veréindert. Die Bearbeitung dient ausschlieBlich der visuellen Verbesserung und stellt keine inhaltliche
Verdnderung oder Manipulation der dargestellten Szene dar. Fotos: Linda Zechmeister, www.unsplash.com, www.istockphoto.com, www.pexels.com. Verwendete
Karten- und Standortdarstellungen stammen von Google Maps. Kartendaten © Google.



