Exklusiver Bungalow in Grinruhelage ein Wohnen auf
hdchstem Niveau mit Pool und Smart-Home-System

__ El ﬂ_]_u'w'

Objektnummer: 6154/462

Eine Immobilie von C.R. Gmbh - Christian Rossik Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Bungalow
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2201 Hagenbrunn
Baujahr: 2019

Maobliert: Tell

Alter: Neubau
Wohnflache: 123,00 m?
Nutzflache: 135,00 m?
Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 3

Stellplatze: 4
Heizwarmebedarf: El,SO KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,69
Kaufpreis: 888.000,00 €

Ihr Ansprechpartner

Marion Handler

C.R. Gmbh - Christian Rossik Immobilien
Kirchdorf 16/6
8132 Pernegg an der Mur

T +436607950414
H 0660 79 50 414

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfugung.



CR

Christian Rossik



















. by 3
S S
r el

e
../iwﬂdm.ﬂhm‘v

R T










ERDGESCHOSS imts ir
NUTZFLACHE

ANSICHT EINFRIEDUNG, SCHNITT

|EINREICHPLAN  M1:100

E ERRICHTUNG EINES WOHNHAUSES MIT
HRAGE: ENFRIEDUNGE

KAT.GEMEINDE: 11025 HAGENBRUNN

sy
baie A8 |C|D]E]F

GRUNDSTUCKSFLACHE 580m2 > 351=00 Bm2
VERBALTE




6= FVHANAL FUC DR 130 NIND. 1,5% GEF,

SCHEEETLR

=]
-
=
g
s
i
=
]
]
e =
b ke =
o
<]
]
]
k3
e
Fal
LE P
F =
=1
E
o e
w
<]
]
- 0
e
A e

g

WOHNESSZIMRERKICHE

R
W25 5B

.,
%,

~
,
B

AR 100
KAMIN 54 1EL

FEN
FESTE BRENNSTOFFE

FT GASDICHT

5
2

SCHLAFZIMMER

B m

r—/a
M

A0 NS 2% WHOHRE

\I |||.\ 4I
= ¥ : }
m BWIE O} = e '
£ o mas 2 =]
& S f m & e
i B gk U= = F.“
o 1E92 oL = 1% W i 0m \
| ]
- ]
d TLKITHRLE | ' : m
"4 0L DY i !
' w
“ |
N ) : !
5 . BE 1 X 5
it OfL L = o
z 5. 1o 2 E
—S, £ H | = :
SR, i = m
= . i -1
=i N = . g g
. Wz g = &
- w05 s B _.m._ .
il L
! |E
] 3

PEE]

ARECHUSS AN

GRAMDGRRNE

-_—- .__\ -__\ \_—_. -_—- u__\ -_—| F
B2 o5k o0l gz  BIE =3 =3 BT gz |
._r -_r-__ntﬁ. \1_-“. .“ a—nn_r."
E51 i are ] a6k dof e ravs
I3 k _‘-
= 052 % [

b T LR
a3
o
£
i in
o w| @
2] 3 ml @
-
' Eae
i ]
o
[
-
{8
=
5 g Hap
=1
+ 8
48
e 4 E 3
@
£
F wm| 7
o Y M)
ol % T
B r
2 | gl *%
E| 7L s
= T =
n N
e 2
8
=
E
g T8
<
i
o
L]
Fu
e
A L BE 3
B}
= &
=

152,72m2
81m2

122

BRUTTOGESCHOSSFLACHE
WOHNNUTZFLACHE

RDGESCHOSS

NUTZFLACHE NEBENGEBAUDE. 33,85m2




DECKUNG
LATTUNG Jem
KONTERLATTUNG 5em
VORDECKUNG
SCHALUNG 24mm
4675 | SPARREN 20m
@ h 4
) &
0\\@ Wl & GKPL REI30 BEGEHBAR SR KIES
gl -3 WARMEDAMMUNG 30cm EPDM FOLIE
+4.09 s DAMPFSPERRE +4.00 GEFALLEDAMMUNG
g MASSIVDECKE 226m DAMPFSPERRE
M UNTERSICHT PUTZ N MASSIVDECKE 22cm
i [ +3.27 UNTERSICHT PUTZ
1 S ot 2971 w 2 +2.85
10 B N g r g
A %) ol o ﬁ ol

INNENPUTZ KALKGIPSPUTZ 1 5em =

POROTHERM 25 N+F PLAN 25m - & [ INNENPUTZ KALKGIPSPUTZ 1.56m

WOVS EPSF PLUS = g POROTHERM 25-38 PLAN 25cm

DUNNSCHICHTRUTZ 0,5cm =&l s el g 3 0 2 ] VOLLWARMESCHUTZ EPS-F 5cm

- < - ol pH & g o = DUNNSCHICHTPUTZ 0,5m
)
015 & . +0.00 . 015 GARAGE 0.15
T S= {1 =t
5 § B = =
= - 3 001 o0 il —— R———— © I |l Sy
* ¥ W

L] i
N \/ \/ \/ \/ \/ E(s)%sgﬁi%ﬁmmm \/ \/ i ESTRICH IM GEFALLE OLFLDICHT

i HORIZONTALABDICHTUNG
12cm STYROPOR-WARMEDAMMLAGE FUNDAVENTRLATTE

HORIZONTALABDICHTUNG
S‘ HNI I I A_ A FUNDAMENTPLATTE 30cm PAE-FOLIE

YPS-DAMMUNG TOPS0 HDF 160m ROLIERUNG 23cm
SAUBERKEITSSCHICHTE 8em

PAE-FOLIE
ROLLIERUNG 25cm

GRUNDGRENZE




Objektbeschreibung

Inmitten einer ruhigen, gepflegten Siedlungslage mit perfekter Infrastruktur direkt vor der
Hausture, prasentiert sich dieser hochwertige Bungalow in Massivbauweise ausgefluhrt als
wahres Wohnjuwel fur Anspruchsvolle. Die Liegenschaft kombiniert modernes Wohnen mit
stilvollem Design, hochwertiger Ausstattung und naturnahem Lebensgefinhl.

Die grof3ziigige Nutzflache von ca. 135 m2 verteilt sich ebenerdig auf einen durchdachten
Grundriss mit lichtdurchfluteten Wohnbereichen und hochwertigsten Materialien.

Highlights der Immobilie

e Offener Wohn-Essbereich mit gro3formatigen Feinsteinzeug-Fliesen, moderner
Kiche mit Kochinsel und edler Steinplatte — die raumhohe Glasfront l&sst sich 6ffnen
und schafft einen flieBenden Ubergang zur Terrasse und zum Poolbereich

e Schlaftrakt mit Elternschlafzimmer inkl. offenem Schrankraumsystem sowie
luxuriossem Masterbad mit Wanne, begehbarer Dusche und TV-Anschluss

e Zwei Kinderzimmer, ein zusatzliches Bad mit Dusche und WC sowie eine separate
Toilette mit Handwaschbecken

¢ Einladende Diele und praktischer Wirtschaftsraum

Technik & Ausstattung

¢ Massivbauweise mit hochwertigem Bramac-Dach
e Alarmanlage

¢ Eicheoptik-Innentiren mit verdeckten Scharnieren



Elektrisches Einfahrtstor, Garage mit elektrischem Sektionaltor &
Starkstromanschluss

Gegensprechanlage

3-fach verglaste Fenster (Alu/Kunststoff) mit Insektenschutz, Rollos bzw. Raffstores

Glasfaseranschluss méglich

Outdoor-Bereich — Wellness & Genuss

Pool (4x8m, 1,5m tief) mit Sandfilteranlage, integriertem, begehbarenTechnikraum
und grof3ziigigem Liegebereich

Nahtlos Ubergehende Terrasse mit Beschattungs-Markise, Outdoor-TV, Grillplatz &
AulRendusche — stilvoll eingefasst mit Lavendel, Rosen & Zierpflanzen

Gartenhaus (ca. 10 m?2) mit Anschliissen fur Sommerkiche, WC & separatem
Unterverteiler

Wunderschoner Garten mit Obstbaumen (Marille, Zwetschke) und Zierstrauchern

Automatische Gartenbewasserung, Rasenroboter, stilvolle Aul3enbeleuchtung

Grundstuck vollstandig eingefriedet — Privatsphare garantiert

Potenzial



Das Dachgeschoss ist fur den Ausbau vorbereitet: Stiegenaufgang und Anschliisse wurden
bereits in der Bauphase beriicksichtigt und ermdglichen eine einfache Erweiterung der
Wohnflache.

Lage

Diese exklusive Liegenschatt liegt in unmittelbarer Nahe zum Einkaufszentrum G3, dennoch
in absoluter Griinruhelage. Schulen, Kindergéarten, Arzte, Nahversorger sowie offentliche
Verkehrsmittel befinden sich in fu3laufiger Entfernung. Die perfekte Kombination aus landlicher
Idylle und stadtischer Nahe — ideal fir Familien, Ruhesuchende oder anspruchsvolle Paare.

Fazit

Einziehen, genieRen, ankommen — dieses exklusive Haus lasst keine Winsche offen. Ob als
Familienresidenz oder Riickzugsort mit héchstem Wohnkomfort: Hier vereinen sich Asthetik,
Funktionalitat und Lebensqualitat auf hchstem Niveau.

Gerne senden wir Ihnen auf Anfrage weitere Informationen oder vereinbaren einen
Besichtigungstermin unter Tel. 0660 79 50 414

Alle Daten stammen vom Eigentimer, der Baubehorde oder der Verwaltung und wurden mit
Sorgfalt erhoben. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit kann keine Haftung tibernommen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Interessent vor Abschluss des
Rechtsgeschaftes aus eigener Wahrnehmung d.h. Besichtigung vom Objekt zu tGberzeugen
hat. Zahlenangaben kénnen gerundet oder geschéatzt sein. Das Anbot ist freibleibend und
unverbindlich. Irrtiimer und Anderungen vorbehalten. Alle Kauf und Mietpreise sind exklusive
Nebenkosten und Maklerhonorar angefuhrt. Auf ein allfalliges wirtschaftliches oder
personliches Nahe Verhaltnis wird hingewiesen. Wir weisen darauf hin, dass die Firma
Immobilien Christian Rossik kraft bestehenden Geschaftsgebrauch als Doppelmakler tétig ist
(85 Abs. 3 Maklergesetz). Die nachgezeichneten Plane kdnnen von den originalen Planen
abweichen und sind nicht maf3stabgetreu.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.500m
Apotheke <4.500m
Klinik <7.500m
Krankenhaus <5.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.500m
Kindergarten <4.000m
Universitat <5.500m
Hbhere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <4.500m
U-Bahn <6.000m

Bahnhof <3.500m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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