Space for family. Nature at your door. Vienna around the
corner.

DSC03391

Objektnummer: 1970/58

Eine Immobilie von KLASAN & Partner Immobilien GmbH & Co
KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Balkone:
Terrassen:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

19.764,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Katharina KLASAN

KLASAN & Partner Immobilien GmbH & Co KG

Haus - Reihenhaus
Osterreich

2534 Alland

1995

Modernisiert
150,89 m2

276,47 m2

NDNDNDN O

82,44 m?

C 92,90 kWh/m2*a
C 1,53

549.000,00 €

GroR-Enzersdorfer StraRe 52 / 1 01, Wien, Osterreich

1220 Wien

H +43 1 890 98 33

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.
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Objektbeschreibung

Schones Familienhaus in ruhiger Lage — nur ca. 25 Minuten von Wien entfernt

Ein Zuhause, in dem Ihre Familie ankommt, durchatmet und das Leben in Ruhe geniel3en
kann — umgeben von Grin und Natur, dennoch nur rund 25 Minuten von Wien entfernt.

Das Haus wurde 1995 errichtet und ca. 2009 von der jetzigen Eigentimerfamilie Gbernommen.
Seither wurde es mit Sorgfalt gepflegt und schrittweise modernisiert: Béden in Keller und
Erdgeschoss wurden vor rund vier Jahren erneuert, eine Ful3bodenheizung sorgt in allen drei
Ebenen fir angenehme Warme.

Raumaufteilung

Im Erdgeschoss (ca. 85,97 m2 Wohnflache) empfangt Sie ein freundliches Vorzimmer (9,67
m?2), von dem aus Sie direkt in das separate WC (2,79 m?), das Gastezimmer (11,11 m?3) —
ideal als Homeoffice nutzbar — sowie in den grof3ztigigen Wohn-Essbereich (43,10 m?)
gelangen. Dieser 6ffnet sich zum elektrisch beheizten Wintergarten (17,26 m2), dem
lichtdurchfluteten Herzstiick des Familienlebens. Die ca. sechs Jahre alte Kiiche ist im
Kaufpreis enthalten; Kachelofen und weitere Einbauten kénnen nach Absprache Gibernommen
werden.

Im Obergeschoss (ca. 64,92 m?) befinden sich drei Zimmer (13,38 m?, 14,54 m2, 18,98 m?), ein
Badezimmer mit Badewanne und Dusche (8,43 m?2), ein Gang mit Ankleide (9,59 m2) sowie
zwei verglaste Balkone (6,90 m2 und 5,91 m2).

Der Keller bietet vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten auf insgesamt ca. 82,44 m2: Fitnessbereich,
Schrankraum, Dusche, Waschkiiche, Abstellraume sowie die Haustechnik mit Olheizung. Von
hier gelangt man direkt in den Garten.



Flachenaufteilung (rechte Haushalfte)

Die Flachenangaben beziehen sich ausschlief3lich auf die rechte Haushélfte des
Doppelhauses. Der beiliegende Grundriss entspricht dem Einreichplan von 1995 und gibt den
heutigen Istzustand nicht vollstéandig wieder, da im Laufe der Jahre bauliche Veranderungen
vorgenommen wurden.

Wohnflache: ca. 150,89 m2 - Nutzflache (Keller & Lager): ca. 125,58 m? - Terrasse & Balkone:
ca. 39,01 m2 - Carport (Uberdacht, 2 PKW): ca. 27,00 m2

Ausstattung & Highlights

Fliesen in Keller und Erdgeschoss, Parkett im Obergeschoss, zweifach verglaste Fenster. Im
hinteren Grundstlcksbereich befindet sich ein separater Lagerraum (ca. 40,45 m?), der aus
dem ehemaligen Gartenschuppen und der oberen Terrasse hervorgegangen ist. Zwei
Aul3enstellplatze sowie der Carport runden das Angebot ab. Der liebevoll angelegte Garten
bietet Blick ins Griine und viel Platz zum Entspannen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Giber 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 - https://klasan-partner-immobilien-gmbh-co.service.immo/registrieren/de
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m

Kinder & Schulen


https://klasan-partner-immobilien-gmbh-co.service.immo/registrieren/de

Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <4.000m
Universitat <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <6.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <500m
Bahnhof <9.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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