Einfamilienhaus in SpitzenLage!

FUITINRNY
AN

Terrasse / Vorderbereich Haus

Objektnummer: 6547/4091

Eine Immobilie von CPS Immobilien Sezgin e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Terrassen:
Keller:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Marcel Pisa

TRUE Immobilien GmbH & Co KG
Freiheitssiedlung Block | 23a
2285 Leopoldsdorf im Marchfeld

H +43 664 506 94 20

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2230 Ganserndorf
1975

94,00 m2

183,00 m2

4

1

1

1

89,00 m2
399.000,00 €
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Objektbeschreibung

Kurzinformation ftr eilige Leser
e Einfamilienhaus mit ca. 94 m2 Wohnnutzflache

e Erdgeschoss: Eingangsbereich, Vorzimmer, Kiiche, groRer Wohn-Essbereich, 3
Schlafzimmer, Badezimmer, WC, grof3e Terrasse

e Grundsticksflache ca. 712 m2 (It. Grundbuch)
¢ Absolute Ruhelage

e Garage vorhanden

¢ Beheizung mittels Gas

* Kellerflache ca. 89 m2

* Massivbauweise

e Brunnen fur Gartenbewdasserung

e Stimmungsvoller Teich mit Koi-Fischen

Ausfihrliche Objektbeschreibung

Das Wohnhaus

Das Objekt wurde 1975 eingereicht, die Endabnahme erfolgte 1979.

Die Liegenschatft ist Gber eine eigene Zufahrt erreichbar, auf der mehrere Fahrzeuge
abgestellt werden konnen. Zusatzlich steht eine Garage zur Verfiigung. Uber

die Hauseingangstiire gelangt man entweder direkt ins Erdgeschoss oder in den

Kellerbereich.

Linkerhand des Eingangs befindet sich die Kiiche, welche vor einigen



Jahren modernisiert wurde. Von dort gelangt man in den offenen

Wohn-Essbereich mit Ausgang auf die grof3ziigige Terrasse, die sich ideal zum Grillen
und Entspannen im Sommer eignet — der gemauerte Steingrill sorgt fur zusatzliche
Gemdtlichkeit.

Ein kleiner Teich am Rand der Terrasse unterstreicht die idyllische Atmosphére.

Der zentral gelegene Vorraum erschlie3t zudem die separate Toilette mit Fenster,
das Badezimmer sowie drei geraumige Schlafzimmer mit angenehmem Grundriss.

Der Keller

Der gro3zligige Keller bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten: Neben
einem Technikraum stehen mehrere Abstell- und Lagerrdume zur Verfigung.

Eine integrierte Brunnenpumpe dient der Gartenbewéasserung und unterstreicht die
durchdachte Ausstattung des Hauses.

Garten und Aul3enbereich

Ein echtes Highlight ist der liebevoll angelegte Garten, der Uber einen Weg seitlich des
Hauses zuganglich ist. Die Eigentimer planten bereits eine zuséatzliche Terrasse im
hinteren Gartenbereich — eine Umsetzung ware mit entsprechender Genehmigung laut
Bebauungsdichte denkbar.

Im Zentrum des Gartens befindet sich ein grof3er Zierteich mit zahlreichen Kois, umrahmt
von einer dekorativen Zierbriicke — ein besonderer Blickfang.

Zwei Gartenhitten bieten ausreichend Stauraum fir Gerate und Werkzeuge.

Mehrere Zierbeete sorgen fir ein optisch ansprechendes Gesamtbild.



Technik, Heizung & Betriebskosten
e Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgen tber eine Gastherme, gesteuert
mittels Heizkdrper. Ausserhalb der Heizperiode kann die Wasseraufbereitung

mittels Strom gesteuert werden.

e Zweiter Kaminzug vorhanden — ideal fur eine kiinftige Festbrennstoffheizung

Betriebskosten (geschatzt):
e Strom & Gas ca. 310€ Monatlich

e Gemeindekosten (Grundsteuer, Wasser, Kanal, Bereitstellung): ca. €206 / Quartal

? Bildungseinrichtungen

e Kindergarten: In Ganserndorf Stid gibt es mehrere Kindergérten, die ful3laufig
erreichbar sind.

¢ Volksschule Ganserndorf Sud: Eine moderne Bildungseinrichtung mit acht Klassen-
und funf Forderrdumen, einem grofl3zligigen Speisesaal mit Klichenbereich sowie
einem teilbaren Turnsaal.

¢ Mittelschule Ganserndorf: Bietet ein umfassendes Bildungsangebot fur die
Sekundarstufe I.

? Gesundheitsversorgung

e Medizinisches Zentrum Ganserndorf: Bietet eine umfassende medizinische
Versorgung in der Region.

e Praxisgemeinschaft Sud: Interdisziplinare Praxisgemeinschaft mit Angeboten wie
Physiotherapie, Logopadie und Cranio-Sacraler Balance.

¢ Rehab Zentrum Ganserndorf: Bietet physikalische Therapie, Physiotherapie und
Ergotherapie an.



?? Nahversorgung

In Ganserndorf Sud selbst gibt es derzeit keine Filialen von groRen Supermarktketten wie
BILLA, BIPA oder PENNY.Die nachstgelegenen Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in der
angrenzenden Gemeinde Strasshof an der Nordbahn, die fuBlaufig oder mit dem Fahrrad in
wenigen Minuten erreichbar ist:

* GOZDE Supermarkt: Ein Nahversorger mit einem vielfaltigen Sortiment an
Lebensmitteln und Haushaltswaren.

e BILLA: Filiale in der HauptstraRe 195-197, Strasshof an der Nordbahn.
e HOFER: Filiale in der Strazzegasse 2, Strasshof an der Nordbahn.
e BILLA PLUS: Filiale in der HauptstraRe 379, Strasshof an der Nordbahn.

Diese Geschéfte bieten eine umfassende Nahversorgung und sind sowohl mit dem Auto als
auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

? Offentlicher Verkehr
Busverbindungen:

e Linie 521: Verbindet Ganserndorf Stid mit dem Bahnhof Ganserndorf und weiteren
Haltestellen in der Umgebung.

¢ Linie 524: Bedient die Strecke zwischen Ganserndorf Sud Waldweg und der

Volksschule Ganserndorf Siud.

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

Bahnverbindungen:
Der Bahnhof Ganserndorf/Strasshof bietet regelmafige Zugverbindungen nach Wien und in

andere Regionen. Ein Parkhaus und Parkanlagen rund um den Bahnhof stehen zur Verfliigung.
Dieser ist in ca. 15 Minuten FuB3laufig erreichbar (Bahnhof Silberwald)

? Auto-Anbindung:


https://www.vor.at/

¢ Die Wiener Stadtgrenze ist in ca. 15 Minuten erreichbar.

¢ Anschluss an die B8 (Angerer StrafRe) und L11 sorgt flr gute regionale und
Uberregionale Anbindung.

? Besonderheiten & Freizeit

Géanserndorf Sud bietet eine hohe Lebensqualitat mit zahlreichen Freizeitmoglichkeiten. Die
Umgebung ladt zu Spaziergdngen und Radtouren ein. Zudem gibt es ein Regionalbad, das
Uberregionale Bedeutung hat.

SIE SIND NOCH UNSCHLUSSIG, OB IHRE FINANZIERUNG GESICHERT IST?

Ihre Hausbank benétigt im Normalfall 4-6 Wochen, um lhnen mitzuteilen, ob Ihr Kredit bewilligt
wird, oder nicht. Unser Finanzierungspartner sagt Ihnen nicht nur anhand lhrer Unterlagen in
kurzester Zeit, ob die Finanzierung klappen wird, er sorgt auch fur den besten und guinstigsten
Wohnkredit, da er Zugang zu den besten Angeboten aller relevanten Banken hat.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <3.000m
Klinik <5.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <1.500m



Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <3.000m

Sonstige

Bank <2.500m
Geldautomat <2.500m
Post <3.500m

Polizei <5.000m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

