Exklusives Erstbezugs-Familienparadies mit grof3ziigigem
Garten und Premium-Ausstattung — Ihr Traumdomizil vor
den Toren Wiens!

Objektnummer: 8099

Eine Immobilie von Grabner Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Amir Tarab

Grabner Immobilien

Haus - Doppelhaushalfte

Osterreich

2230 Ganserndorf
2024

Erstbezug
Neubau

131,21 m2

201,21 m2

NEFENEFE D

250,41 m?2

70,00 m2

I4o,2o KWh / m2 * a
0,85

524.900,00 €
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Objektbeschreibung

Traumhaftes Doppelhaus in Ganserndorf — Ihr neues Zuhause vor
den Toren Wiens!

Dieses im Jahr 2024 neu erbaute und bereits fertig gestellte Doppelhaus bietet auf drei Etagen
modernen Wohnkomfort in ruhiger Lage von Ganserndorf, nur wenige Kilometer von Wien
entfernt. Mit FuBbodenheizung, einer energieeffizienten Warmepumpe (Luft/Wasser) und

hochwertigen Parkettb6den sorgt es fur ein angenehmes Wohngefuhl und niedrige
Energiekosten. Die Immobilie ist voll unterkellert und biete mit dem hellen Untergeschoss
einen Wohnkeller und / oder eine grof3e Menge an Stauram!

Details zum Objekt:

- Erstbezugs Objekt, fertig gestellt im Jahr 2024

- Heizung: FulRbodenheizung, effiziente Warmepumpe (Luft/Wasser)

- Hochwertige Parkettbdden in allen Wohnraumen und im Wohnkeller

- GrolRzugige Wohn-Esskiiche mit Vorbereitungen fir eine Kiicheninsel (Starkstrom fur
Herdplatte) mit gro3er Glasfront und direktem Zugang zur Terrasse und Garten

- 3 Schlafzimmer, 1 Bad, 2 separate WC's
- GroRRzlgige & hochwertige Fenster mit elektrischen Raffstores

- Voll unterkellert mit 3 hellen Raumlichkeiten, welche mit Parkett und einer Ful3bodenheizung
versehen sind, ein hervorragender Wohnkeller!

- Zwei Autostellplatze mit Carport
- Sofort beziehbar
- Leerverrohrung fur die Montage einer Photovoltaikanlage vorhanden

- Glasfaserkabel fiir eine sehr gute Internetverbindung vorbereitet und liegt vor dem Objekt,
muss vom Anbieter nur noch eingezogen werden

Die Raumaufteilung:

Erdgeschoss:



- Einladender Vorraum
- Separates WC mit Handwaschbecken
- Abstell-/Technikraum mit Waschmaschinenanschluss

- Grol3e, offene Wohn-Esskiiche mit bodentiefen Fenstern und Ausgang zur sonnigen
Terrasse und dem gepflegten grof3ziigigem Garten

Obergeschoss:

- Drei helle Schlafzimmer

- Badezimmer 1: Doppelwaschbecken, Badewanne, WC und Dusche
- Badezimmer 2: Doppelwaschbecken und Dusche

- Separates WC

Lage & Infrastruktur:

Das Haus befindet sich in Ganserndorf, einer ruhigen und familienfreundlichen Gemeinde mit
bester Anbindung an Wien.

Offentliche Verkehrsmittel:
Der Bahnhof Ganserndorf ist nur wenige Minuten entfernt und bietet eine direkte Verbindung

nach Wien (ca. 25 Minuten Fahrzeit mit der S-Bahn). Weiters sind Busverbindungen ebenfalls
schnell erreichbar.

Schulen und Kindergarten:

In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere **Kindergarten**, eine **Volksschule** sowie
weiterfihrende Schulen, sodass fiir die Bildung der Kinder bestens gesorgt ist.

Einkaufsmoglichkeiten:
Géanserndorf bietet diverse **Einkaufsmoglichkeiten**, darunter **Supermaérkte, Apotheken,

Banken** und verschiedene Dienstleister. Flr den gréf3eren Einkauf sind auch
Einkaufszentren in Wien schnell erreichbar.



Fazit:

Dieses liebevoll modernisierte Doppelhaus ist ideal fir Familien, die die N&he zur Stadt mit der
Ruhe einer landlichen Umgebung kombinieren mdchten. Geniel3en Sie modernes Wohnen,
viel Platz und eine hervorragende Infrastruktur — und das alles in unmittelbarer Nahe zu Wien!

Lassen Sie sich diese Chance nicht entgehen und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin.

Ich freue mich auf Ihre Nachricht und/oder Ihren Anruf und stehe lhnen gerne auch abends
und am Wochenende zur Verfigung.

Herzliche Gril3e,

Amir Tarab, BA

Mail: tarab@grabner-immobilien.at
Tel: +43 660 383 15 66

www.grabner-immobilien.at
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