Traumhafte Doppelhaushalfte in Guntramsdorf: Erstbezug
mit 5 Zimmern, Garten, Wohnkeller und Stellplatzen!

Objektnummer: 310730

Eine Immobilie von Friends Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

A'x

Peter Reiter

Friends Immobilien GmbH

Badnerbahnweg
Haus - Doppelhaushalfte
Osterreich

2353 Guntramsdorf
2025

Erstbezug

Neubau

130,15 m?

206,87 m2

5

2

2

2

93,00 mz

76,72 m?

40,20 kWh / m2 * a
0,72

887.500,00 €
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Objektbeschreibung

Im Herzen von Guntramsdorf steht eine neu errichtete Doppelhaushélfte zum Verkauf. Die
Ausstattung ist belagsfertig, sodass Sie die Innenraumgestaltung ganz nach lhren eigenen
Winschen umsetzen kdnnen.

Kaufpreis inkl. Grundstick: € 887.500,--

Alternativ besteht auch die Mdglichkeit, nur das Haus zu erwerben und das Grundstiick zu
pachten. Die genauen Details dazu erlautern wir Ihnen gerne auf Anfrage.

Die grol3ziigige Wohnflache erstreckt sich tber funf lichtdurchflutete Zimmer, die eine
harmonische Verbindung von modernem Stil und gemtitlichem Wohnambiente schaffen. Ob fur
Familien, Paare oder Singles, dieser Raum bietet Ihnen vielfaltige Moéglichkeiten zur
individuellen Gestaltung.

Der liebevoll gestaltete kleine Garten ladt zu entspannten Stunden im Freien ein. Stellen Sie
sich vor, wie Sie an warmen Sommertagen mit Freunden grillen oder einfach nur die Ruhe
geniel3en. Zudem stehen Ihnen zwei Stellplatze zur Verfigung, die IThnen das Parken Ihrer
Fahrzeuge erleichtern und zusatzlichen Komfort bieten.

Die durchdachte Raumaufteilung umfasst zwei Badezimmer und zwei WCs, was den Alltag
besonders angenehm gestaltet. So haben Sie genug Platz und Privatsphare fur die gesamte
Familie. Die moderne Ausstattung und hochwertige Materialien sorgen fur ein elegantes
Wohnambiente, in dem Sie sich sofort wohlfiihlen werden.

Die Lage dieser Immobilie kdnnte nicht besser sein. Guntramsdorf ist nicht nur fir seine
Naturndhe bekannt, sondern auch fir die hervorragende Verkehrsanbindung. Ob mit dem Bus,
dem Bahnhof oder der Stralenbahn — Sie erreichen die Wiener Innenstadt in kiirzester Zeit
und geniel3en dennoch die Ruhe eines Vororts.

Und das Beste: In unmittelbarer Nahe finden Sie alles, was das Herz begehrt. Arzte,
Apotheken, Kindergarten, Schulen, Supermarkte und Backereien sind bequem zu Ful3
erreichbar. So wird der Alltag fur Sie und Ihre Familie zum Kinderspiel.

Nutzen Sie diese einmalige Gelegenheit, ein modernes Zuhause in einer beliebten Lage zu

erwerben. Lassen Sie sich von der Lebensqualitat in Guntramsdorf begeistern und vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin. lhr neues Zuhause wartet auf Sie!

BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

Das Doppelhaus ist ost-west-orientiert und unterkellert. Fur jedes Haus ist die Moglichkeit zur



Aufstellung einer Gartengeratehutte vorgesehen. Ein Platz fur die Milltonnen ist ebenfalls fir
jedes Haus eingeplant. Pro Haus werden zwei PKW-Abstellplatze errichtet, mit der
Moglichkeit einer Uberdachung mittels Carport.

KELLERGESCHOSS

Bodenplatte und Kellerwande werden in Dichtbeton ausgefihrt.

Der Stiegenaufgang zum Erdgeschoss besteht aus einer Stahlbetonfertigstiege, die roh
fur die Belegung mit Laminat oder Fliesen vorbereitet ist.

Ein Handlauf ist nicht vorgesehen (dieser ist vom Kéaufer zu montieren).

FuRbodenaufbau fur FuBbodenheizung: Estrich auf Trittschalldammung und
Warmedammung bzw. Splittausgleich in allen R&umen mit Ful3boden-Heizsystem.

Fur die Turen werden Stahlzargen im Keller eingebaut.

ERDGESCHOSS

¢ Tragendes Mauerwerk aus keramischen Hohlblocksteinen (25 cm stark).

e Saulen und Stitzen gemauert bzw. aus Stahlbeton.

e Zwischenwénde aus Metallstanderwanden, beidseitig mit Gipskartonplatten verkleidet.

¢ Reihenhaustrennwénde bestehen aus zwei Ziegelmassivwéanden (jeweils 25 cm stark)
mit einer 3 cm TrittschalldAmmplatte dazwischen.

e Samtliche tragenden und nicht tragenden Wande werden
mit Gips-Maschinenputz versehen. In den Nassraumen wird
Kalk-Zement-Maschinenputz verwendet.



¢ Decke Uber EG als Massivdecke (Ortbeton oder Elementdecke), Fugen werden
verschlossen.

¢ FulRbodenaufbau fur Ful3bodenheizung: Estrich auf Trittschalldammung und
Warmedammung bzw. Splittausgleich in allen Raumen mit FuBboden-Heizsystem.

 Offnungen fur Innentiren werden fiir Holz-Umfassungszargen vorbereitet.

e Der Stiegenaufgang zum Obergeschoss besteht aus einer Stahlbetonfertigstiege, die
roh fur die Belegung mit Laminat oder Fliesen vorbereitet ist.

e Ein Handlauf ist nicht vorgesehen (dieser ist vom Kaufer zu montieren).

1. OBERGESCHOSS

Tragendes Mauerwerk aus keramischen Hohlblocksteinen (25 cm stark).

Samtliche tragenden Wéande werden mit Gips-Maschinenputz versehen. In den
Nassraumen wird Kalk-Zement-Maschinenputz verwendet.

FuRbodenaufbau fur FuBbodenheizung: Estrich auf Trittschalldammung und
Warmedammung bzw. Splittausgleich in allen R&umen mit Ful3boden-Heizsystem.

Offnungen fir Innentiiren werden fiir Holz-Umfassungszargen vorbereitet.

TERRASSEN UND BALKONE

¢ Die Terrassen werden thermisch getrennt ausgebildet.

¢ Alle Terrassen erhalten eine U-Betonplatte (8 cm unter fertiger Hohe), vorbereitet flr
die individuelle Belegung durch den Kaufer.



e Die Balkone und Terrassen im Obergeschoss werden gemal Energieausweis
warmegedammt und abgedichtet.

¢ Anschlussisolierung fur Terrassen- und Balkontiren mit Flussigfolie.

¢ Vorgesehen fur Plattenbelag im Kiesbett.

FASSADE UND AUSSENWANDDAMMUNG

e Fassadendammplatten EPS-F-Plus werden gemaf Energieausweis nach den
Herstellerangaben und inkl. mehrfarbigem Abrieb (Farbgestaltung nach Vorgabe des
Bauherrn) angebracht.

¢ Im Obergeschoss wird teilweise eine hinterliftete Blechfassade passend zur
Dachflache hergestellt.

FLACHDACH UND SPENGLERARBEITEN

¢ Flachdach mit Bekiesung und Gefalleausbildung aus Gefalledammplatten.

e FPO-Abdichtung (1,8 mm) gemaR ONORM mit DAmmung gemaR Energieausweis.

e Samtliche Spenglerarbeiten (Schragdach, Fassade, Attika, Ortgange, Rinnen,
Abfallrohre) werden in beschichtetem Aluminium ausgefuhrt.

FENSTER

¢ Kunststofffenster mit Alu-Deckschale und 3-fach-Isolierverglasung (gemaf3
Energieausweis).

¢ Fenster teilweise als Dreh-Kippfenster, Terrassenttren als Schiebetiiren oder



Fenstertiren (siehe Vertragspléane).

¢ Aul3enseite der Fenster wird farblich mit Alu-Deckschale gemald Bemusterung durch
den Bauherrn gestaltet.

e Schiebetiren und Terrassentiren aus ESG-Sicherheitsglas.

¢ AuRenfensterbéanke aus Aluminium, Innenfensterbanke aus weild beschichtetem
Kunststoff.

BESCHATTUNG

¢ Vorsatzrollladen bzw. Raffstore mit Elektroantrieb gemalr Vertragsplan.

TUREN

Keine Innentiren im Lieferumfang enthalten.

Hauseingangstur aus Aluminium mit Fixteil und ESG-Sicherheitsglas (Satinato).

Mehrfachverriegelung mit Sicherheitsbeschlag aus Edelstahl.

AulRen Stol3griff, innen Drucker.

HEIZUNG UND WARMWASSERVERSORGUNG

e Warmeversorgung Uber Luftwarmepumpe je Doppelhaus.

¢ FulRbodenheizung mit Regelung tber Raumthermostat und AufR3enfiihler im
Wohnzimmer.



e Warmwasseraufbereitung erfolgt ebenfalls tGber die Luftwarmepumpe.

¢ Kaltwasserzahlung erfolgt tiber einen Subzahler je Haus.

WANDBELAGE UND BODENBELAGE

e Keine Wand- und Bodenbelage im Lieferumfang enthalten.

e Terrassen als U-Beton (8 cm unter fertiger Hohe).

e Terrassen und Balkone im Obergeschoss vorbereitet flr Belag im Kiesbett.

SANITAREINHEITEN

¢ Kalt- und Warmwasseranschliisse sind vorhanden.

e Ausgefuhrt wird nur die Unterputz-Installation bis zu den Anschlussmdglichkeiten.

¢ Einrichtungsgegenstande werden nicht geliefert.

LUFTUNG

e Absaugung mittels Limodor im Bad und WC.

AUSSENBEREICHE

¢ Briefkasten werden im Zugangsbereich an der Fassade montiert.

e Zugangswege mit Asphalt oder Pflasterungen befestigt.



e Streifen aus Traufenschotter umlaufend um das Doppelhaus (seitlich durch
Raseneinfassungssteine begrenzt).

¢ Gelandemodellierung gemaf’ Ausfuhrungsplanen.

e PKW-Abstellflachen mit Sickersteinen im Sandbett oder Asphalt.

¢ Gartengestaltung als Grobplanum, Feinplanum und Rasensaat erfolgen durch den
Kaufer.

¢ Die Eigengarten werden mit einem Stabgitterzaun (Hohe gemal Vertragsplan)
begrenzt.

¢ Technisch bedingte Boschungen, Schachtdeckel und Entwasserungseinrichtungen
kénnen auf Eigengrund erforderlich sein.

.Ihr Weg zum besten Immobilienkredit — vergleichen, sparen, finanzieren. Jetzt anfragen bei
unserem Finanzierungspartner Alexander Schulze unter +4369917260427 oder
alexander.schulze@investnest.at.”

Jetzt Wohnkredit sichern

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 <1.000m

Apotheke <500m
Klinik <4.000m



Krankenhaus <4.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <750m
Schule <250m

Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.250m

Sonstige

Bank <250m
Geldautomat <250m
Polizei <250m

Post <500m

Verkehr

Bus <250m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.500m
U-Bahn <9.000m
StralRenbahn <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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