Alles was man braucht! GrofRer Grund!

Vorderseite Haus

Objektnummer: 6547/4423

Eine Immobilie von CPS Immobilien Sezgin e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
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

Osterreich

2215 Raggendorf
118,00 m2

4

2

2

1

133,00 m2
'F1233,50 kWh / m2 * a
E 2,64
360.000,00 €
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Objektbeschreibung

Kurzinformation ftr eilige Leser
e Einfamilienhaus mit ca. 118 m2 Nutzflache

e Aufgeteilt in: 3 Schlafzimmer, Vorraum, Wohnessbereich, Kiiche mit Speis, WC,
separates Bad & Schrankraum.

e Grolzugiges Grundstuck mit ca. 1.527 m2 (It. Grundbuch)
e Untergeschoss/Keller mit ca. 133 m2 und direkter Zufahrt
e GrolRe Garage direkt im Untergeschoss

e Zusatzliche Garage mit 2 Abstellrdumen

e 2 groRRzligige Schuppen im hinteren Grundstticksbereich
e Beheizung mittels Pelletsheizung

¢ Gewolbekeller im Haus vorhanden

e Widmung: Bauland Agrar

 Kein Bebauungsplan — Bebauung nach den Bestimmungen der NO Bauordnung

¢ Video zur Immaobilie verfligbar

Ausfuhrliche Objektbeschreibung

Das Wohnhaus

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1976 errichtet und befindet sich in einer ruhigen Gasse auf
einem grof3zugigen Grundstiick mit rund 1.527 mz2.


https://storage.justimmo.at/video/1080p/XhTrUaUgX75HXkGgcXbds9.mp4

Uber ein groRes Einfahrtstor gelangt man direkt auf die Liegenschaft. Bereits im vorderen
Bereich befindet sich eine kleinere Garage mit zwei zusatzlichen Abstellrdumen.

Eine Besonderheit des Hauses ist das ebenerdig zur Zufahrt gelegene Untergeschoss, das
mit rund 133 m2 aulB3ergewohnlich viel Platz bietet. Von hier aus gelangt man auch direkt in
den Wohnbereich des Hauses.

Das Untergeschoss umfasst einen zentralen Vorraum mit Stiegenaufgang, ein gemdtliches
Stiberl, einen Hobbyraum, ein WC mit Dusche, eine grol3ziigige Garage, mehrere Lager- und
Abstellraume sowie den Heizraum. In der Garage befindet sich auch der Pelletstank.

Zusatzlich fuhrt eine Tur in einen kleinen Gewdlbekeller, der dem Haus einen besonderen
Charakter verleiht und sich beispielsweise fur Vorrate oder Weinlagerung anbietet.

Der Wohnbereich

Das Wohngeschoss ist sowohl tiber das Untergeschoss als auch direkt vom Garten aus
erreichbar.

Ein zentraler Vorraum verbindet sdmtliche Wohnraume miteinander. Vom Stiegenaufgang
kommend befindet sich linkerhand der grof3ziigige Wohn- und Essbereich. Geradeaus

gelangt man in die Kiiche mit angrenzender Speis.

Ein separater Flur fihrt zu den privaten Raumlichkeiten. Hier befinden sich drei
Schlafzimmer sowie ein praktischer Schrankraum.

In Richtung Gartenausgang liegen aul3erdem das separate WC sowie das Badezimmer mit
Badewanne.

Die Raumaufteilung bietet eine klare Trennung zwischen Wohn-, Schlaf- und Nebenbereichen
und eignet sich damit besonders gut fiir Familien oder Personen mit erhéhtem Platzbedarf.

Grundstuck & Nebengebaude

Das rund 1.527 m2 grof3e Grundstiick bietet viel Platz und zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten.

Im vorderen Bereich befindet sich eine zusétzliche Garage mit zwei Lagerraumen. Im hinteren



Teil des Grundstiicks stehen auf3erdem zwei gro3ziigige Schuppen zur Verfigung:
¢ Holzschuppen: ca. 178 m2
¢ Teilweise massiv ausgefuhrter Schuppen: ca. 92 m2
Damit stehen umfangreiche Flachen fir Lagerung, Werkstatt, Hobby oder andere
Nutzungsmaglichkeiten zur Verfligung.
Die Kombination aus grof3em Grundstiick, mehreren Garagen, Lagerflachen und

Nebengebauden macht diese Liegenschaft besonders interessant fir Handwerker, Bastler,
Selbststandige oder Familien mit hohem Platzbedarf.

Flachenwidmung & Bebauung

Die Liegenschatft ist als Bauland Agrar gewidmet.
Fur das Grundstlick besteht kein gesonderter Bebauungsplan. Eine mégliche weitere
Bebauung richtet sich daher nach den jeweils geltenden Bestimmungen

der Niederdsterreichischen Bauordnung und ist im konkreten Fall mit der zustandigen
Baubehdrde abzuklaren.

Technik & Betriebskosten

Die Beheizung sowie die Warmwasseraufbereitung erfolgen Gber eine Pelletsheizung. Die
Warmeverteilung erfolgt mittels Heizkdrpern.

Geschatzte laufende Kosten:

e Gemeindekosten (Grundsteuer, Wasser, Kanal und Bereitstellung): ca. € 396 pro
Quartal



? Bildungseinrichtungen

e Kindergarten: In Raggendorf gibt es einen Kindergarten, der ful3laufig erreichbar ist.

¢ Volksschulen und Mittelschulen: Sind in den umliegenden Gemeinden Auersthal und
Matzen.

? Gesundheitsversorgung

¢ Allgemeinéarzte und Facharzte: Eine umfassende medizinische Versorgung bieten die
Arzte in der Region.

e | andesklinikum Mistelbach-Ganserndorf: Dieses ist in ca. 30 Autominuten
erreichbar.

?? Nahversorgung
In Raggendorf selbst gibt es derzeit keine Filialen von groRen Supermarktketten wie BILLA,
BIPA oder PENNY. Die nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in den

umliegenden Gemeinden, die mit dem Auto oder mit dem Fahrrad in wenigen Minuten
erreichbar ist:

e BILLA: Filiale in der Reyersdorferstral3e 6, Matzen.

e SPAR: Filiale in der Hauptstral3e 79, Auersthal

e HOFER: Filiale in der Bodenzeile 2, Ganserndorf.



? Offentlicher Verkehr
Busverbindungen:
¢ Linie 520: Verbindet Raggendorf mit Deutsch-Wagram, weiter nach Wien Aderklaaer
Stral3e (U1) und weiteren Haltestellen in der Umgebung.

e Linie 530: Fahrt zwischen Ganserndorf, Uber Raggendorf, nach Wolkersdorf.

e Linie 535: Bedient die Strecke zwischen Ganserndorf tber Raggendorf nach
Mistelbach.

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

Bahnverbindungen:
e S1 (Deutsch-Wagram, Ganserndorf): fahrt tber Wien StlRenbrunn — Floridsdorf —

Praterstern bis Wien Meidling.

e S2 (Wolkersdorf): Verbindung tber Wien Floridsdorf — Praterstern — Hauptbahnhof bis
Modling.

Damit sind regelméafiige und zuverlassige Pendelverbindungen nach Wien und in die Region
gewahrleistet.

? Auto-Anbindung:

e Die Wiener Stadtgrenze ist in ca. 40 Minuten erreichbar.

e Der Anschluss an die B7 (Brinner Straf3e) und L6 sorgt fur gute regionale und
Uberregionale Anbindung.


https://www.vor.at/

? Besonderheiten & Freizeit

Raggendorf bietet eine hohe Lebensqualitdt und eine familiare Atmosphéare, die sich in der
freundlichen Nachbarschaft widerspiegelt. Die malerische Landschaft ladt zu ausgedehnten
Spaziergdngen und Fahrradtouren ein, wahrend die nahegelegenen Wélder und Wiesen zum
Entspannen und Erholen einladen. Hier finden Sie die perfekte Balance zwischen landlicher
Idylle und urbanem Lebensstil.

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
kirzester Zeit, ob die Finanzierung klappen wird, er sorgt auch fur den besten und gunstigsten
Wohnkredit, da er Zugang zu den besten Angeboten aller relevanten Banken hat.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <7.500m
Klinik <7.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <3.000m
Backerei <3.000m

Sonstige
Geldautomat <3.000m
Bank <3.000m

Post <3.000m

Polizei <3.000m

Verkehr
Bus <500m



Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <9.500m
Flughafen <9.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

