Einfamilienhaus mit grof3em Garten, sehr guter
Offentlicher Anbindung und ausgezeichneter Infrastruktur
in der Nahe des Badesees.

Kl-Visualisierung

Garten

Objektnummer: 1970/53

Eine Immobilie von KLASAN & Partner Immobilien GmbH & Co
KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:

Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Heizkosten:
Sonstige Kosten:

Provisionsangabe:

20.340,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Katharina KLASAN

KLASAN & Partner Immobilien GmbH & Co KG

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2512 Oeynhausen
1962

Gepflegt

140,00 m2

170,00 m2

5

2

2

522,00 m2

30,00 m2

C 73,20kWh/ m2*a
C 1,50

565.000,00 €

37,95 €

40,17 €

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

1220 Wien

T +43 1 890 98 33
H +43 664 3918 279

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.
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Energiekennzahlen W) @

73,20




Schiafzimmer



Schiafzimmer.

Treppen

Schlafzimmer







Stadtgemeinde Traiskirchen Datum: 13.03.2026

Hauptplatz 13,2514 Traiskirchen Bearbeitereck
Tel: 050355

Fax: 05 0355-390
Emailoffice@traiskirchen.gv.at

MaRstab 1 : 1.000
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EBEY 2001, DKM-Datenkopie vom 01.10.2025, Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt der Daten wird keine Haftung ubernommen. Bei
GrabungsarbeitenistinjedemFalldas EinvernehmenmitdemLeitungsbetreiberherzustellen.
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Objektbeschreibung

Tolles, saniertes Einfamilienhaus mit groBem Garten in sehr guter Lage und ausgezeichneter
Infrastruktur.

Wenn Sie auf der Suche nach einem Einfamilienhaus mit viel Platz und einem wunderschonen
grol3en Garten sind, dann kdnnte dieses Haus in Neuhausen genau das Richtige fir Sie sein.
Es liegt in einer ruhigen Seitengasse, die nur von Anwohnern befahren wird — ideal fur
Familien, die Ruhe und Sicherheit schatzen. Die Stadt Traiskirchen ist bequem erreichbar,
sodass Sie das Beste aus beiden Welten geniel3en: Natur und Infrastruktur.

Baujahr und Zustand:

Das Haus wurde 1962 errichtet und in den letzten Jahren von den Eigentiimern liebevoll
aul3en saniert. Die Fassade erstrahlt in neuem Glanz, und die Fenster wurden durch moderne
Zweifachverglasung mit manuellen Jalousien ersetzt — fir ein angenehmes Wohngefuhl zu
jeder Jahreszeit.

Aufteilung des Hauses:

e Erdgeschoss:

 Uber ein paar Stufen gelangen Sie ins einladende Vorzimmer

¢ Links befindet sich ein gemdtliches Gastezimmer

¢ Rechts die helle, praktische Kiiche

e Weiter links: ein zweites Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit Toilette
¢ Rechts: das grof3ziigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse

e Wohnzimmer und Schlafzimmer sind nach Siden ausgerichtet und genief3en viel
Sonnenlicht, Kiiche und Gastezimmer nach Norden

¢ Klimaanlage im Vorzimmer sorgt an heil3en Tagen fur angenehme Frische



Obergeschoss:

Offene Galerie, die zusatzlichen Raum und Licht bietet

Badezimmer mit Dusche und Toilette

GrolRRes Schlafzimmer mit Klimaanlage fur erholsame Nachte

Besonderheiten:

Das Haus ist sofort bezugsfertig

Kiche und Badezimmer sind im Kaufpreis enthalten; Giber weiteres Inventar kbnnen wir
gerne separat sprechen

Voll unterkellert, ideal fir Stauraum oder Hobbyraum

Beheizt wird das Haus Uber eine Gas-Etagenheizung

Eine Luftwarmepumpe ist installiert, dient jedoch nur der Warmwasserbereitung

Laufende Kosten:

Fur Kanal/Schmutzwasser fallen 75,88 € pro Quartal an, die Grundsteuer betragt 67,20 € pro
Jahr. Beim Wasser kommen eine jahrliche Bereitstellungsgebtihr von 66,00 € sowie eine
Wasserbezugsgebiihr von 194,69 € pro Halbjahr (Akonto) dazu, jeweils inklusive USt. Der
Rauchfangkehrer kostet 55,68 € pro Kehrung bei zwei Kehrungen pro Jahr, die Kosten fur Gas
und Strom richten sich nach Ihrem individuellen Verbrauch.

Lage und Infrastruktur:



Direkt vor der Tur befindet sich eine Bushaltestelle. Einkaufsméglichkeiten wie Lidl, Hofer,
Billa, Obi sind in nur ca. 5 Minuten erreichbar. Restaurants, Freizeitmdglichkeiten und eine
schnelle Anbindung an die Autobahn machen die Lage besonders praktisch und
familienfreundlich.

Dieses Haus vereint viel Platz, Komfort und eine hervorragende Lage — perfekt fir Familien,
die ein Zuhause suchen, in dem man sich sofort wohlfuhlt.

Park- und Abstellmdglichkeiten:

Zum Haus gehdren ein Autoabstellplatz, eine Garage sowie ein praktischer Schuppen fur
Fahrrader, Gartengerate oder sonstige Lagerung.

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

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 <2.000m
Apotheke <2.500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <2.000m
Schule <2.500m

Hbhere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <4.000m


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

Sonstige

Bank <2.500m
Geldautomat <1.500m
Polizei <1.000m

Post <3.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <1.500m
Stral3enbahn <3.500m
Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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