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++ NEU ++ STILVOLLE 5-ZIMMER-GARTENWOHNUNG IN
GIESSHUBL // IHR EXKLUSIVER RUCKZUGSORT VOR DEN TOREN
WIENS

Willkommen in lhrem neuen Zuhause in GieShubl,

UBERBLICK einem idyllischen Ruckzugsort am Rande des

Objekt ID: 46130 Naturparks Féhrenberge, sudlich von Wien. Diese
Bundesland: Niederoesterreich exklusive 5-Zimmer-Wohnung bietet nicht nur
Bezirk: Modling modernen Wohnkomfort, sondern auch eine ruhige
Ort: GielShubl Lage, die Naturliebhaber und Pendler gleichermafien
Verkehrsanbindung: 258, 261 anspricht. Entdecken Sie eine perfekte Mischung aus
KOSTEN urbanem Luxus und landlicher Idylle.

Preis: € 729.000,00 -

Betriebskosten € 357,43 Immobilie:

(ex. USt):

Liftbetriebskosten € 20,25 Diese geraumige 5-Zimmer-Wohnung befindet sich im
(ex. USt): Erdgeschoss einer gepflegten Neubau-Anlage aus dem
sonst. Kosten (ex. € 191,62 Jahr 2012, erbaut in Ziegelmassivbauweise mit

USt): Stahlbeton und Vollwarmeschutzfassade, nach den zur

mtl. Kosten (inkl. €607,07 Bauzeit geltenden Passivhausstandards. Die Wohnung

uUst.): , , . 2 )
Provision: 3% (zzgl. 20% USt) blgtgt eine Wohnflache von cg. 148 m ,"zvye| Terrassen

mit insgesamt 26,3 m? und einen grof3zlgigen Garten
FLACHEN von 120 mZ.
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Wohnflache ca.:
Terrassenflache
ca.:

Gartenflache ca.:

Kellerflache ca:

DETAILDATEN
Verfiigbar ab:

Baujahr:

Zimmer:
Geschosse:
Stockwerk:
Stellplatze
Carport:
Stellplatze
Tiefgarage:
Anzahl Terrassen:
Bader:

Anzahl WCs:
Alter:

Heizung:
Befeuerung:
Heizwarmebedarf:
fGEE:

Boden:

Boden:

AUSSTATTUNG:

Abstellraum
Barrierefrei
Einbaukiiche
Kiiche offen
Lift
Teilmobliert
Tiefgarage
Klimaanlage
Isolierfenster
Alarmanlage
Gartennutzung
Carport
Kamin
Rolladen

Dr. Vospernik Immobilien GmbH

147,20 m2
26,30 m?

120,00 m?
20,60 m2

nach Vereinbarung
2012

5

3

EG

1

1

2

2

2

Neubau
Fussboden
Warmepumpe
16,1 kWH/m?/Jahr
0,54

Parkett

Fliesen

CLLLLLLCLCLCCCKK

Der einladende Vorraum-Bereich mit iber 15 m? fuhrt
Sie in die offene Wohnkiche und drei der vier
Schlafzimmer.

Die Wohnktche erstreckt sich uber beeindruckende
51,79 m? und hat einen Loft-Charakter, ausgestattet mit
einer modernen Hochglanz-Einbauktche und einem
eleganten Kaminofen im Wohnbereich. Raumhohe
Fenster sorgen hier flr viel natirliches Licht und bieten
einen direkten Zugang zum umlaufenden, mit
Kirschlorbeerhecken geschmickten Garten. Der Garten
ermoglicht auch einen direkten Zugang zum Carport-
Stellplatz.

Unmittelbar beim Eingang befindet sich das westseitige
erste Schlafzimmer mit ca. 13 m? und angrenzend ein
fast 10 m? grofBes Badezimmer, das mit zwei
Einzelwaschbecken, einer Badewanne, Dusch-Nische
und einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet ist.
Das ostseitige zweite Schlafzimmer umfasst fast 13 m?
und fuhrt zu dem angrenzenden zweiten Bad mit Gber 5
m?, das mit einem Handwaschbecken, einer
bodenebenen Dusche und einem elektrischen
Handtuchtrockner ausgestattet ist.

Das nordseitige Schlafzimmer bietet einen Blick auf die
groBere Gartenflache und ist Uber einen Schrankraum
vom Vorraum aus begehbar.

Zusatzlich gibt es ein nord-ost-seitiges Eckzimmer, ideal
als Home-Office-Bereich nutzbar.

Zwei separate Toiletten, jeweils bei den Badern gelegen
und mit Handwaschbecken ausgestattet, sowie ein
praktischer, Uber 3 m2 groRer Abstellraum bieten
zusatzlichen Komfort und Stauraum.

Die Wohnung verfugt Uber Holzfenster mit Alu-
AuBenbeschichtung sowie Terrassenverglasungen mit 3-
fach Isolierverglasung und elektrischen AuBenjalousien.
Als Niedrigenergiehaus wird die Wohnung durch eine
Luftwarmepumpe beheizt, die Fubodenheizung sorgt
far ein angenehmes Raumklima. In allen Wohnraumen
sind Massivholzparkettbéden verlegt, die Sanitarraume
sind in weiBem und anthrazit mattem Stil gehalten. Eine
kontrollierte Wohnraumliftung sowie Klimaanlagen in
der Wohnklche und zwei Schlafzimmern sorgen flr ein
optimales Wohnklima.

Zur Wohnung gehéren zwei geraumige, bellftete
Kellerabteile mit insgesamt Gber 20 m?, ein
Tiefgaragenstellplatz und ein Carportplatz. Die
Raumhoéhe betragt Uberwiegend 2,60 m, aulBer in
Bereichen mit abgehangten Decken im Vorraum, in den
Badern und WCs.
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Die monatlichen Kosten umfassen die Betriebskosten,
Reparaturricklage, Heizung und Wasser/Abwasser fur
die Wohnung sowie die monatlichen Kosten fur die
Garage.

Besonderheiten:

- Niedrigenergiehaus

- Barrierefreiheit

- Hofseitig

- Absolute Grlinruhelage
- Viel naturliches Licht

- (teil) klimatisiert

- Alarmanlage

- Zwei KFZ-Stellplatze

Lage:

GieBhubl, eine charmante Gemeinde mit etwa 2.500
Einwohnern, bietet die perfekte Balance zwischen den
Annehmlichkeiten der GroRstadt Wien und der Ruhe und
der idyllischen Landschaft sudlich von Wien. Die
malerischen Hugel und dichten Walder laden zu
vielfaltigen sportlichen Aktivitaten, erholsamen
Spaziergangen und abenteuerlichen Wanderungen ein.
FuBlaufig erreichen Sie zudem zahlreiche Radfahr- und
Laufstrecken, die ideal flr sportliche Ausflige und
tagliche Trainingseinheiten sind.

Die Anbindung an Wien ist ausgezeichnet: In nur 15
Autominuten erreichen Sie Uber die A21 die
Bundeshauptstadt, und der Flughafen Wien-Schwechat
ist etwa 20 Autominuten entfernt. Eine Busverbindung
nach Wien ist Gber die Station Maria Enzersdorf
Marienhdhe gegeben. FUr Berufstatige, die Ruhe und
Komfort suchen, bietet GieBhubl den perfekten
RUckzugsort.

Der historische Ortskern bietet erstklassige Restaurants
und Nahversorger, die den Alltag erleichtern und
bereichern.

Kaufpreis:
Der Kaufpreis belduft sich auf € 729.000,00
(zzgl. € 40.000 fur 2 Stellplatze - Tiefgarage und

Carport)

Ansprechperson:
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Sie bendétigen weitere Informationen oder wollen gleich
eine Besichtigung vereinbaren? Frau Doris Mochty steht
Ihnen gerne unter +43 664 30 15 099 oder unter
mochty@immovos.at zur Verfiigung!
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3“?:&;. Die Aussratturg i2t rur exemplarisch und dient Aur 2ur Veransehaulichung,

2372 Gielthibl
S-Zimmer-Garnenwonnung

Top 1

01 WORELALIM 1556 m?
02 FLUR 1,300 mé
CEWOHKELICHE 175 mE
04 ZIMMER 13,08 m?
05 ZIMMER 1292 07
06 ZIMMER 1303 7
o7 BURC KLAS
CASCHRANKRALIM 795 m®
CaRAD] 1037 mé
0 BAD 2 S40mE
1M W1 1,86 m&
12 Wz 177
13 AR 30z
WFL TaEL 0
14 TERRASSE 1 1350
15 TERRASSE 2 12,80 m?
16 GARTEM 120 m?
FEEIFLACHE 166,30
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