GABLITZ | Gepflegtes 70er-Jahre-Einfamilienhaus in
sonniger Sud-/Westhanglage mit traumhaftem Ausblick |
ZELLMANN IMMOBILIEN
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Theussl

Haus - Einfamilienhaus

Osterreich

3003 Gablitz

1973

Gepflegt

Voll

Neubau

176,00 m2

50,00 m2

5

2

2

2

56,50 m2

'270,70 KWh / m2* a
3,36

495.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
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transparent und personlich!
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Objektbeschreibung

Einfamilienhaus mit Wintergarten und grof3ziigigen Terrassen in Gablitz

Ca. 176 m2 Wohnflache - Stid/Ost-Ausrichtung - 625 m2 Grundstiick am Westhang -
Weitblick - Kupetzstralie

In ruhiger Wohnlage von Gablitz prasentiert sich dieses gepflegte Einfamilienhaus mit
grof3ztigigem Raumangebot, mehreren Wintergarten und weitlufigen Aul3enflachen als ideale
Immobilie fir Familien oder Individualisten mit Gestaltungsideen.

Das im Jahr 1973 errichtete Haus wurde laufend gepflegt und durch einen Zubau von
Wintergarten im Jahr 1995 erweitert. Die Liegenschaft befindet sich in einem guten
Erhaltungszustand, weist jedoch in einzelnen Bereichen einen zeitgeméalen
Modernisierungsbedarf (insbesondere Bader, Fenster, Elektrik etc.) auf und bietet somit
zusatzliches Entwicklungspotenzial. Bitte berticksichtigen Sie daher neben dem Kaufpreis
auch weitere Investitionen bzw. Modernisierungsmafl3nahmen.

Das Grundstick umfasst rund 625 m2 und ist als leichtes Hanggrundstiick ausgefthrt. Die
Sudost-Ausrichtung der Terrasse sowie der grof3ziigigen Fensterflachen sorgt fir helle
Wohnrdume und ein angenehmes Wohnklima. Besonders hervorzuheben ist der sehr
gepflegte Garten, der gemeinsam mit den grof3zugigen Terrassen- und Wintergartenflachen
ein hohes Mal3 an Lebensqualitdt im Freien bietet.

Die Gesamtwohnflache von ca. 176 m2 verteilt sich auf Erdgeschoss und Obergeschoss und
wird durch Wintergarten, Terrassen sowie einer teilweisen Unterkellerung erganzt. Im Keller
finden Sie einen Sauna/Hobbyraum sowie die Garage und Nebenraume.

Ausstattung & Highlights

Grundstick ca. 625 m?

Wohnflache gesamt ca. 176 m2 (EG + OG)

Wintergarten ca. 50 m2 Nutzflache

Terrassenflachen ca. 62 m2

Keller ca. 56,56 m?



e Baujahr 1973, Wintergarten-Zubau 1995

e Sehr gepflegter Zustand

e Sehr gepflegter Garten

e Modernisierungsbedarf (Bader, Elektrik, etc.)

¢ Leichtes Hanggrundstick

e Sudost-Ausrichtung mit viel Tageslicht

e Grol3zugige Aul3enflachen mit Weitblick

¢ Garage ca. 29,70 m?

e Sauna im Kellergeschoss

Raumaufteilung

Erdgeschoss (ca. 117,13 m?)

Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Erker (ca. 51,88 m?) - Kiiche (ca. 11,59 m?3) - Zimmer
(ca. 19,32 m?) - Vorzimmer (ca. 24,79 m?) - Badezimmer (ca. 8,45 m?) - separates WC -
Wintergarten (ca. 20 m?) - Terrasse (ca. 30 m?)

Obergeschoss (ca. 58,91 m?)

Zwei Zimmer (ca. 24,2 m2 und 21,4 m?) - Flur - Badezimmer - Wintergarten (ca. 30 m2) -
Dachterrasse (ca. 32,32 m?, Sudost-Ausrichtung mit Weitblick)

Kellergeschoss (teilunterkellert)



Keller ca. 56,56 m2 - Sauna - Garage ca. 29,70 m2
Lage

Die Immobilie befindet sich in der Kupetzstral3e, 3003 Gablitz, in einer ruhigen und
familienfreundlichen Wohnlage im Wienerwald.

Infrastruktur & Verkehrsanbindung

¢ Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten im Ort

e Gute Anbindung Richtung Wien

o Offentliche Verkehrsmittel in der Nahe

Freizeit & Umgebung

¢ Wienerwald mit zahlreichen Wander- und Freizeitmoglichkeiten

e Naturnahe Umgebung mit hoher Lebensqualitat

¢ Ruhige Wohnlage mit viel Grin

Fazit

Ein gepflegtes Einfamilienhaus mit gro3ziigigem Raumangebot, attraktiven AuR3enflachen und
besonderem Wohnkomfort durch Wintergérten, Terrasse, Sauna und einen sehr gepflegten
Garten. Ideal fur Kaufer, die eine solide Basis in ruhiger Lage suchen und ihre personlichen
Wohnvorstellungen verwirklichen mdchten.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.



-> Suchagent anlegen

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf héchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemaR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Krankenhaus <8.500m
Klinik <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <6.500m


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <5.000m

Sonstige
Geldautomat <2.000m
Bank <2.000m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <8.000m
StralRenbahn <8.000m
Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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