** Geraumiges Einfamilienhaus mit Garage, Keller, Garten
& Balkon — Nahe Wien, ideal fir Familien!

Objektnummer: 7419/195
Eine Immobilie von VENERA GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nina Ferner

BURG IMMOBILIEN - RAVENA GmbH
Doblerhofstrale 10/Top 188
1030 Wien

T +43 660 9227716

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2402 Haslau an der Donau
1960

Gepflegt

5

1

2

1

96,00 m2

C 81,00 kWh/ m2*a
C 1,24

279.000,00 €
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt ein charmantes Einfamilienhaus in ruhiger und naturnaher Lage in
Haslau an der Donau. Das Haus bietet eine durchdachte Raumaufteilung auf zwei
Wohnebenen sowie ein voll unterkellertes Untergeschoss. Ein kleiner Garten sowie eine
Einfahrt mit Parkmdglichkeit vor der Garage runden dieses attraktive Angebot ab.

Das Haus eignet sich ideal fir Familien oder Paare, die grof3ziigiges Wohnen im Griinen
schatzen und gleichzeitig eine gute Anbindung an Wien und die umliegende Infrastruktur

geniel3en mdchten.

Jetzt virtuell besichtigen!

Die Highlights im Uberblick:

e 5 Zimmer + Balkon mit Fernblick

gepflegter Garten mit Platz fur Kinder, Gemusebeet oder Riickzugsort

grof3ziigiger Wohn-/Essbereich

ruhige Siedlungslage, ideal fir Familien

Keller & Abstellflachen vorhanden

Nahe zur S-Bahn und Autobahn

Raumaufteilung:

Erdgeschoss:

Eingangsbereich: Uber einen langen Flur mit Zwischentiire gelangt man in den
Vorraum des Erdgeschosses

Stiegenaufgang: Vom Vorraum fiihrt die Treppe ins Obergeschoss oder in den Keller

WC: Separates Gaste-WC

Badezimmer: Grof3zugiges Bad mit Dusche

Kuche: Separate Kiiche mit Essbereich und angrenzender Speisekammer


https://kuula.co/share/collection/7DG1p?logo=0&info=0&fs=1&vr=1&sd=1&initload=0&thumbs=1

e Esszimmer/Biuro: Vom Kuchenbereich oder Wohnzimmer aus begehbar (nicht zentral
begehbar) — flexibel nutzbar

e Wohnzimmer: Geraumig und klimatisiert, Zugang zum Esszimmer/Biro

Obergeschoss:
e Stiegenaufgang mit Fenster: Heller Aufgang mit Blick ins Griine
* Flur: Verbindet alle R&ume und ermdglicht Zugang zum Balkon
e Schlafzimmer: Gro3zugiges Hauptschlafzimmer

e Zweites Schlafzimmer: Zugang zu einem weiteren angrenzenden Zimmer — ideal als
Ankleidezimmer, Kinderzimmer oder Hobbyraum

e Zusatzliches Zimmer: Separates Zimmer, z.B. als Buro, Gastezimmer oder weiteres
Kinderzimmer nutzbar
Keller:

e unterkellert — vielseitig nutzbar als Lagerflache, Hobbyraum oder Werkstatt

Aul3enbereich:
e Garten: Kleiner, pflegeleichter Garten fur gemutliche Stunden im Freien
e Einfahrt: Platz fur ein Auto vor der Garage

e Garage: Praktisch fur Fahrzeug oder zusatzlichen Stauraum

Aufstellung der Kosten:

e EVN: Teilbetrag fur Strom EUR 53,— sowie Teilbetrag fur Gas EUR 72,— (fallig am
10.09.2025)

e Gemeindeabgaben: EUR 211,68 fur das Quartal Oktober — Dezember 2024



e Kehrgebuhr: Jahr € 31,-- (jedes Halbjahr)

e Hausversicherung: € 46,--

e Mdullabfuhr: EUR 31,-- pro Halbjahr.

Lage:

Haslau an der Donau liegt im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederdsterreich. Die idyllische
Lage direkt am Nationalpark Donau-Auen bietet eine hohe Lebensqualitat mit zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten wie Radfahren, Wandern und Naturerlebnissen.

Trotz der naturnahen Umgebung erreichen Sie Wien in rund 30 Minuten. Der Ort verfugt Gber

eine gute Infrastruktur mit Nahversorgern, Schulen und 6ffentlicher Verkehrsanbindung
(S-Bahn-Station Haslau-Maria Ellend).

Hinweis:

e Angaben zur Wohnflache liegen nicht vor.

¢ weitere Plane liegen nicht vor (laut Auskunft des Bauamtes liegt kein Bauakt auf)

Bei Interesse stellen wir Ihnen gerne ein detailliertes Lageexpose zur Verfigung, das alle
wichtigen Parameter dieser Immobilie umfasst. Zudem bieten wir Ihnen die Méglichkeit, alle
relevanten Unterlagen sowie detaillierte Fotos einzusehen. Fur etwaige Fragen stehe ich Ihnen
selbstverstandlich jederzeit zur Verfigung.

Es ist wichtig anzumerken, dass keine Bilder oder Exposes Ihren personlichen Eindruck
ersetzen kénnen. Daher laden wir Sie herzlich ein, sich bei einem personlichen Termin vor Ort
von diesem Angebot zu Uberzeugen.

Ich bitte um Verstandnis daflr, dass ich aus rechtlichen und sicherheitstechnischen Griinden



Unterlagen nur an Interessenten weiterleiten kann, die ihre personlichen Daten, einschlief3lich
Vor- und Nachname, Adresse, Telefonnummer und E-Mail-Adresse, zur Verfiigung gestellt
haben.

Bitte beachten Sie, dass alle Angaben unverbindlich sind und ausschlie3lich auf den
Informationen basieren, die uns vom Verkaufer zur Verfligung gestellt wurden. Die Weitergabe
dieser Daten an Dritte ist nicht gestattet.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <6.500m
Apotheke <3.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <3.500m

Sonstige

Post <2.500m

Polizei <3.500m

Bank <3.500m
Geldautomat <3.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <5.000m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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