Einfamilienhaus mit Charme im Landhausstil, Gablitzer
Zentrums- und Ruhelage!

Objektnummer: 7036

Eine Immobilie von FH-Real GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3003 Gablitz
Baujahr: 1964

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 109,47 m2
Nutzflache: 197,20 m?

Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 1

Keller: 87,73 m?
Heizwarmebedarf: 283,00 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 2,70

Gesamtmiete 1.790,00 €
Kaltmiete (netto) 1.734,63 €
Kaltmiete 1.790,00 €
Betriebskosten: 55,37 €

Inr Ansprechpartner

Martin Fuchsbauer, MBA
FH-Real GmbH Immobilienkanzlei
Hauptplatz 10/3

3002 Purkersdorf

T +43 2231 61926
























Objektbeschreibung

Die Gemeinde Gablitz liegt ca. 5 Kilometer westlich der Wiener Stadtgrenze. Die vorteilhafte
Lage, mitten im Naherholungsgebiet Wienerwald, 1&dt zu einer Vielzahl an Freizeit- und
Sportaktivitaten ein, und das vor der Haustlre. Sie erreichen Wien mit dem Pkw in wenigen
Minuten, mit dem Bus bendétigen Sie ca. 20 min. bis zur U4-Station Hutteldorf. Durch die
zentrale Lage der Liegenschaft mitten im Zentrum erreichen Sie alle wichtigen
Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten, Arztezentrum, Apotheke, Café, Trafik, 2
Kindergarten, die Volksschule, das schone Gablitzer Freibad als auch das offentliche
Verkehrsnetz bequem zu Ful3. Das nachste Gymnasium befindet sich in Purkersdorf. Durch
die Anbindung an die S-Bahn erreichen Sie Wien Hutteldorf und den Wiener Westbahnhof in
wenigen Minuten.

Es hat auf 2 Ebenen eine gesamte Wohnflache von ca. 110m2 und bietet 4 Zimmer. Das
Erdgeschol’ wurde 2026 renoviert, wobei auf die Erhaltung des ursprtinglichen Flairs grof3en
Wert gelegt wurde. Der gepflegte Garten mit ca. 500m? hat eine herrliche Sudlage, das Haus
ist selbstverstandlich ebenfalls nach Stiden ausgerichet. Von der Terrasse aus blicken Sie auf
den Gablitzer Kirchturm, der in der Nacht schén beleuchtet wird. Umfangreiche Wander- und
Radwege befinden sich in umittelbarer Umgebung.

Uber die Einfahrt und einen Vorgarten gelangen Sie zum Haus. Dem mehr als 11m2 groRen
Eingangsbereich ist eine gemitliche Loggia vorgelagert, von welcher Sie aufgrund der
Ausrichtung die Morgensonne geniel3en kénnen. Das Vorzimmer bietet neben dem Abgang in
das Kellergeschoss und dem Aufgang in das Dachgeschoss viel Platz fur die Garderobe. Alle
Zimmer dieser Ebene sind zentral begehbar. Die Kiche ist im typischen Landhausstil mit einer
zeitlosen Holzkiiche mit allen Geraten und mit einer gemutlichen Sitzecke mit gro3em Esstisch
ausgestattet. Highlight ist das 25m2 grof3e Wohnzimmer mit dem Ausgang auf die sonnige, ca.
28mz grol3e Terrasse und in den Garten. Der Garten wurde mit viel Liebe bepflanzt und
gepflegt und ist natirlich begrenzt durch den idylisschen Gablitzbach. Komplettiert wird diese
Wohnebene noch mit 2 gerdumigen, verninftig dimensionierten Zimmern und ein Badezimmer
mit behindertengerechter Dusche mit Glaswand und Toilette. Das Dachgeschoss bietet einen
zuséatzlichen Raum mit ca. 25m?, welcher vielseitig als Schlafzimmer, Ruheraum, Hobbyraum
etc. genutzt werden kann.

Das Kellergeschoss wird fir die Haustechnik, den Waschraum wie auch als zusatzlicher
Stauraum optimal genutzt. Geheizt und warmwasserversorgt wird mit einer Olheizung, welche
mit einer Solaranlage fur die Warmwasserbereitung energieeffizient erganzt wurde.

Die Gesamtmiete inkl. Betriebskostenakonto betragt € 1.790,--, die verbrauchsabhangigen
Kosten (Strom, Wasser, Heizung, Telefon, Internet, etc.) sind separat direkt mit dem Versorger

abzurechnen.

Fur weitere Informationen oder Besichtigungen steht wir Thnen gerne zur Verfligung. Bitte



senden Sie uns Ihre Anfrage per email unter: office@fh-real.at
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Krankenhaus <9.500m
Klinik <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <7.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

Bank <2.500m
Geldautomat <2.500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <9.000m
StralRenbahn <8.500m
Bahnhof <3.500m
Autobahnanschluss <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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