Traumhaus in absoluter Ruhelage! Lassen Sie sich von
diesem Angebot lGberzeugen!

Drohnenfoto

Objektnummer: 6547/4113

Eine Immobilie von CPS Immobilien Sezgin e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:
WC.:
Terrassen:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Markus Dassler

TRUE Immobilien GmbH & Co KG
Freiheitssiedlung Block | 23a
2285 Leopoldsdorf im Marchfeld

H +43 664 7505 17 72

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2230 Ganserndorf
2012

Gepflegt

Neubau

171,00 m2

4,50

2

2

1

579.000,00 €
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BAUTEILE

1 Fundamentplatte
U =0,18 Wim*K
1,5 cm Belag
6,0 cm Estrich
3,0 em EPS W20
15.0 cm Betonplatte
16,0 em XPS
10,0 em Rollierung
Steifenfundament
auf Frosttiefe

2DECKE UBEREG
U = 0,50 Wim*K
1,5 cm Belag
6,0 cm Estrich
3.0 cm EPS W20
0,1 cm Folie
4.0 cm EPS Granutat
22,0 cm Fertigteildecke
1,5 cm Innenputz

3 DACHSCHRAGE
U =0,15 Wim*K
1,5 cm Gipskarton
0,1 cm Dampfbremse
20,0 cm Zangen
200 cm dazw Dammung
10,0 cm Konterlattung
10,0 cm dazw Dammung
2,5 cm Schalung
0.5 cm Abdichiung
4.0 cm Konterattung
3,0 cm Ziegellatiung
Dacteiegel

4 DECKE ZU SPITZBODEMN
U =014 Wim® K
1.5 cm Gipskarton
0.1 em Dampfbremse
20,0 cm Zangen
20,0 cm dazw. Dammung
10,0 cm Konteriatiung
10,0 em dazw Dammung
2.5 cm Schalung
1.25 cm Gipsfaserpiatte

5 AUSSENWAND
U =013 Wim™

1.5 cm Innenputz
25,0 cm Porotherm
20,0 em EPSF plus

05 cm Klebespachtel + Gewebe

0.2 cm Reibputz

8 TRAGENDE INNENWAND
1.5 cm Innenputz

25,0 cm Porotherm
1.5 cm Imnenputz

FENSTER
Kurststofffenster

Prifnormmal EGIOG 0,85 WimfK

HEIZUNG
Gas Brenmwert Therme
Fultbodenheizung

Flachneabwicklung :
52,12m*/ 10,4m = 5,01m mittlere Gebdudehohe

Dachwasser wird auf dem eigenen Grundstiick in
einem Sickerschacht eingebracht.
Schmutzwasser wird in den dffentlichen
Straltenkanal eingeleitet.

Alle Verglasungen in Tlren bzw. sonstige Verglasungen werden
bis zu einer Hohe von 1,5 m mit ESG ausgefiihrt.

ANSICHT ZAUN 1:100
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WOHNHAUS



Objektbeschreibung

Kurzinformation ftr eilige Leser
e Einfamilienhaus mit ca. 171 m2 Wohnnutzflache

e Erdgeschoss: grof3zugiges Vorzimmer, WC mit Dusche, Technikraum, Speis unter der
Stiege, Kiiche & groRer Wohn-Essbereich

e Obergeschoss: zentraler Vorraum, 2 Schlafzimmer, 1 Abstellraum (ca. 8 m?, ideal
auch als Gastezimmer), Badezimmer mit WC, Dusche & Badewanne, grof3es
Elternschlafzimmer mit Schrankraum

e Grundsticksflache: ca. 668 m2 (It. Grundbuch)

¢ Absolute Ruhelage

e Garage vorhanden

e Beheizung: Gas — FulRbodenheizung, niedrige Betriebskosten durch effiziente
Bauweise

* Massivbauweise

e Brunnen fur Gartenbewasserung
e Pool im Garten

* Terrasse mit ca. 41 m?

¢ Video in den Anhangen

Ausfihrliche Objektbeschreibung
Das Wohnhaus

Die Liegenschaft wurde 2011 eingereicht und 2012 fertiggestellt. 2013 wurde



die Garage errichtet.

Ein kleiner, gepflegter Vorgarten mit tberdachtem Eingangsbereich fuhrt in das Haus.
Linkerhand befindet sich die Garage, die Platz fur ein Fahrzeug sowie zusatzlichen Stauraum
bietet.

Der gro3ziigige Vorraum fuhrt linkerhand in das WC mit Dusche sowie in den Technikraum.
Rechterhand gelangt man ins Obergeschoss. Unter der Stiege ist eine praktische
Speis untergebracht, ideal in Kombination mit der angrenzenden grof3ztigigen Kiiche.

Der Wohn-Essbereich besticht durch gro3e Fensterflachen und bietet viel Platz fir
gemitliche Familienabende. Ein vorbereiteter Kaminanschluss ermdglicht den Einbau eines
Festbrennstoffofens — perfekt fiir kuschelige Warme in der Ubergangszeit oder im Winter.

Das Obergeschoss ist Uiber einen zentralen Vorraum erschlossen. Rechterhand befinden sich
zwei Kinderzimmer mit jeweils ca. 14 m2. Linkerhand liegt ein Abstellraum, der sich auch
ideal als Gastezimmer nutzen lasst.

Das Badezimmer ist ein Highlight: mit WC, Dusche, Badewanne und einem stilvoll
gemauerten, verfliesten Waschtisch. Das Elternschlafzimmer mit ca. 19 m2 verfugt zusatzlich
Uber einen separaten Schrankraum — ein echtes Paradies fur Stauraum und Ordnung.

Bei den Fenstern der Liegenschaft wurde nicht gespart, es sind 3 fach verglaste Internorm
Fenster verbaut worden - mit Rollladen, im Erdgeschoss haben diese eine
"Hochschiebesicherung". Eine Sicherheitstlire wurde ebenso verbaut.

Garten & Aul3enbereich

Der liebevoll angelegte Garten ist sowohl seitlich am Haus entlang als auch tber
die Terrasse erreichbar.

Die grof3ziigige Terrasse mit ca. 41 m2 bietet ausreichend Platz fur Familienfeste und
gemdutliche Stunden im Freien.

Ein besonderes Highlight ist das Pool, das rundum verfliest ist und fir Urlaubsfeeling im
eigenen Zuhause sorgt. Zusatzlich gibt es einen Brunnen, der von Thujen verdeckt wird.

Seitlich des Gartens befinden sich die Garage, ein Abstellraum sowie eine
kleine Holzhitte (aktuell sanierungsbeduirftig), die nach Erneuerung zusatzlichen Stauraum fur
Gartengerate bieten kann.



Technik, Heizung
e Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgen tber eine Gastherme, gesteuert

mittels FuRbodenheizung

e Kaminzug im Wohnzimmer vorhanden — ideal fuir einen zukinftigen Brennofen

Betriebskosten:

e Gas: rund 120€ Monatlich

e Strom: 112€ Monatlich

* Gemeindekosten (Grundsteuer, Wasser, Kanal, Bereitstellung, Mullabfuhr):
ca. €131,82 Monatlich

e Gesamt: 363,42 (Richtwerte die aufgrund der aktuellen Verbrauche ausgesagt wurden,
nicht inbegriffen: Haushaltsversicherung, Internet, etc.)

? Bildungseinrichtungen

e Kindergarten: In Ganserndorf und in Stral3hof gibt es mehrere Kindergarten.



¢ VVolksschule Ganserndorf: Die Volksschule ist ca. 3,5 km entfernt.

e Mittelschule Ganserndorf: Bietet ein umfassendes Bildungsangebot fur die
Sekundarstufe I.

? Gesundheitsversorgung

e | andesklinikum Mistelbach-Ganserndorf: Bietet eine umfassende medizinische
Versorgung in der Region.

* Praktische Arzte und Facharzte: Die arztliche Versorgung in Ganserndorf ist
gewahrleistet.

* Rehab Zentrum Ganserndorf: Bietet physikalische Therapie, Physiotherapie und
Ergotherapie an.

?? Nahversorgung

e SPAR: Filiale in Oed Aigenstral3e 44, Ganserndorf

e LIDL: Filiale in Neusiedler Stral3e 7, Ganserndorf

e BILLA: Filiale in Hofstetten 2, Ganserndorf

e HOFER: Filiale in Protteser StralRe 51, Ganserndorf

Diese Geschafte bieten eine umfassende Nahversorgung und sind sowohl mit dem Auto, mit
dem Fahrrad als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

? Offentlicher Verkehr

Busverbindungen:



e Linie 521: Verbindet Ganserndorf Stid mit dem Bahnhof Ganserndorf und weiteren
Haltestellen in der Umgebung.

Aktuelle Fahrplane und Verbindungen sind Gber den Verkehrsverbund Ost-Region (VOR)
abrufbar: www.vor.at

Bahnverbindungen:

Der Bahnhof Ganserndorf bietet regelmafRlige Zugverbindungen nach Wien und in andere
Regionen. Ein Parkhaus und Parkanlagen rund um den Bahnhof stehen zur Verfiigung.

? Auto-Anbindung:
e Die Wiener Stadtgrenze ist in ca. 20 Minuten erreichbar.

¢ Anschluss an die B8 (Angerer StralRe) und L11 sorgt flr gute regionale und
Uberregionale Anbindung.

? Besonderheiten & Freizeit

Ganserndorf bietet eine hohe Lebensqualitat mit zahlreichen Freizeitmdéglichkeiten. Die
Umgebung ladt zu Spaziergangen und Radtouren ein. Zudem gibt es ein Regionalbad, das
Uberregionale Bedeutung hat.

Wichtig

Unter bestimmten Voraussetzungen (Anmeldung als Hauptwohnsitz, dringendes
Wohnbedurfnis), kommen Sie jetzt in den Genuss der Gebihrenbefreiung von
der Grundbucheintragungsgebltihr (1,1%) und der Eintragungsgebiihr des
Pfandrechts (1,2%)!

SIE SIND NOCH UNSCHLUSSIG, OB IHRE FINANZIERUNG GESICHERT IST?

Ihre Hausbank bendtigt im Normalfall 4-6 Wochen, um Ihnen mitzuteilen, ob Ihr Kredit bewilligt
wird, oder nicht. Unser Finanzierungspartner sagt Ihnen nicht nur anhand lhrer Unterlagen in


https://www.vor.at/

kurzester Zeit, ob die Finanzierung klappen wird, er sorgt auch fir den besten und giinstigsten
Wohnkredit, da er Zugang zu den besten Angeboten aller relevanten Banken hat.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <4.000m
Klinik <5.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <2.000m
Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <4.000m

Sonstige
Geldautomat <3.000m
Bank <3.000m

Post <4.000m

Polizei <4.500m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

