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Inserat ID: 215846 erstellt am : 11.04.2026
Objekityp: 11 Kontaktinformationen:
Vermarktungsart:Kauf Viola Wasmuth
Gesamtkosten:1149000€ Tel: +43 670 4039361

Stral3e: wasmuth@lifestyle-properties.at

2230 Ganserndorf
Niederdsterreich Osterreich

Wohnflache: 207.35m?2
Nutzflache: 347.2m2
Grundflache: 1181m?2

Charmante Villa mit weitlaufigem Garten, Wintergarten
& vielseitigen Wohnbereichen

—— T = TS T TITSS TN

Im Falle der Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung lhrer Wunschimmobilie ermittelt unser
Wohnbau-Finanzierungsexperte gerne die optimale Finanzierungslosung und findet das passende
Zins- und Konditionsangebot fur Sie. Er vergleicht die aktuellen Angebote aller relevanten Banken
und Bausparkassen. Der Angebotsvergleich kann aus einem Portfolio von tber 120 Banken
erfolgen. Das Erstgesprach ist fur Sie kostenfrei und unverbindlich, gerne auch bei Ihnen vor Ort.
So sparen Sie Ihre wertvolle Zeit und erhalten eine professionelle und unabhangige



Finanzierungslésung vom Spezialisten. Sprechen Sie uns wegen eines Termins gerne an!

Zum Verkauf gelangt eine traumhafte 8-Zimmer Villa in Ganserndorf.

Schon beim Betreten dieser Villa eréffnet sich ein durchdachtes Raumgeflige, das Grof3zugigkeit,
Funktionalitat und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten auf elegante Weise vereint. Das mit
Dekoelementen verzierte Haus, welches 1901 erbaut wurde, Gberzeugt mit einer Wohnflache von
ca. 207 m2 und einer Gesamtnutzflache von unglaublichen ca. 347 m?, welche sich auf ein Keller-,
Erd- und Obergeschoss aufteilen. Ein aul3ergewdhnliches Potenzial bietet der Dachbodenbereich
mit insgesamt drei R&umen: ca. 63,6 m?, ca. 24 m? und ca. 28 m2. Diese Flachen erdffnen
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten ? von grof3ztigigem Stauraum bis hin zu

Ausbaureserven. Zusatzlich ist ein Teil des Hauses unterkellert. Zwei Kellerraume mit ca. 10 m?
und 11 m2 eignen sich ideal als Weinkeller, Lagerflachen oder Hobbyrdume.

Der Eingangsbereich fuhrt in einen verfliesten Vorraum mit rund 6 m2, der einen ersten Eindruck
der klar strukturierten Architektur vermittelt. Rechterhand befindet sich unmittelbar das etwa 16 m?
grol3e Kinderzimmer, wahrend linkerhand eine praktische Abstellkammer mit ca. 1,3 m?2
zusatzlichen Stauraum bietet. Von hier gelangt man in einen zentralen, rund 15 m2 grof3en
Vorraum, der als verbindendes Element sdmtliche Raume des Erdgeschosses erschlieldt. Das
Raumangebot im Erdgeschoss tberzeugt durch seine Vielfalt: Ein gemutliches Esszimmer mit ca.
12,3 m2 bildet gemeinsam mit der angrenzenden, rund 5 m2 grof3en Kiche einen funktionalen und
dennoch einladenden Wohnbereich. Erganzt wird diese Ebene durch ein Badezimmer mit etwa 4
m2, Vis-a-vis eroffnet sich das groRzugige Schlafzimmer mit knapp 22 mz2, das viel Raum fur Ruhe
und Rickzug bietet. Das beeindruckende Wohnzimmer mit rund 30 m2 bildet das Herzstlck des
Hauses ? lichtdurchflutet und ideal fur reprasentatives Wohnen. Ein besonderes Highlight ist das
rund 25 m2 grol3e Blro, welches sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Vorraum aus begehbar ist
? ideal fir Homeoffice, Atelier oder separate Gastebereiche. Von hier aus erschliel3t sich ein
weiteres Kabinett mit etwa 12 m2. Direkt vom Wohnzimmer aus zuganglich befindet sich zudem die
rund 10 m2 grol3e Veranda bzw. der Wintergarten ? ein wunderbarer Ort, um zu jeder Jahreszeit
den Blick ins Grine zu genief3en. Der Garten umschliel3t das gesamte Haus und schafft eine
private, grine Oase mit vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten. Zwei Garagen/Staurdume mit ca. 16
m2 und ca. 60 m? runden das Angebot im Erdgeschoss ab.

Uber die vom Vorraum aus erreichbare Treppe gelangt man in das Dachgeschoss, welches
zusatzliche, flexibel nutzbare Flachen bietet: Hier befinden sich ein weiteres Schlafzimmer mit ca.
15 m2, ein zusatzliches Wohnzimmer mit rund 14 m2 sowie ein separates WC. Sowohl das
Schlafzimmer als auch das Wohnzimmer verfiigen tber jeweils einen Balkon mit etwa 3 m2 ?
perfekt fir ruhige Momente im Freien.

Die Liegenschaft befindet sich in attraktiver Lage in Ganserndorf und vereint ruhiges Wohnen mit
hervorragender Infrastruktur. Ganserndorf zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Umland von Wien
und bietet eine ideale Kombination aus naturnahem Leben und urbaner Erreichbarkeit. Die
Umgebung ist gepragt von Einfamilienhdausern und viel Grin, was eine angenehme,
familienfreundliche Wohnatmosphare schafft. Gleichzeitig profitieren Sie von einer ausgezeichneten
Anbindung: Wien ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit
erreichbar. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie diverse Freizeitangebote befinden
sich in unmittelbarer Nahe und gewéhrleisten eine hohe Lebensqualitéat im Alltag. Fur nahere
Informationen zur Infrastruktur, fordern Sie bitte unser Exposé an.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem groRartigen Haus.

Gerne lassen wir Ihnen bei ernsthaftem Interesse - vor Kaufanbotlegung - weitere vertraulichen
Dokumente zu dieser Liegenschaft zukommen, welche nicht veréffentlicht werden dirfen.

Fir Besichtigungen und néahere Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung!

Mag. Viola Wasmuthnational - Tel: 0670 4039361international - Tel: +43 670 4039361e-mail:
wasmuth@lifestyle-properties.atinfrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt



Eckdaten

Grundflache: 1181m2 Nutzungsart: Haus

Wohnflache: 207.35m?

Nutzflache: 347.2m?2 Befeuerung: Gas,
hwbwert: 267.1m?2

Zimmer: 8 hwbklasse: Gm?

Bader: 1 fgeewert: 3.05m?2

fgeeklasse: Em?

Preisinformationen

Kaufpreis: 1149000€

Kontaktinformationen

Vorname: Viola

Nachname: Wasmuth

Tel:: +43 670 4039361

E-Mail: wasmuth@lifestyle-properties.at



