Moderne Doppelhaushalfte mit Garten in exklusiver
Wohnlage — nahe Mddling
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Objektnummer: 4356/427

Eine Immobilie von RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Doppelhaushélfte
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2362 Biedermannsdorf
Baujahr: 2024

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau

Wohnflache: 125,00 m?

Zimmer: 5

Bader: 1

WC: 2

Balkone: 2

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 160,00 m2
Heizwarmebedarf: ES,OO kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,67

Kaufpreis: 694.000,00 €
Kaufpreis / m2; 5.552,00 €

Provisionsangabe:

22.902,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dipl.-Ing. Ljupka Zanoni

RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



© DI Ljupka*ZanopigREaliEstate Visuals " = . © DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals




© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals

© DI'Ljupka Zanoni Real Estate Visuals

© DIEjlpRa Zanoni Real Estate Visuals o



REAL TSTATE SERVICTS.

1
)

&
N

MS 777 /
SE RN
S8 g 8§15 NF\:A(\;. ®
Gr—e- 3VE




Energieausweis fiir Wohngebdude

KEAL ESTATE SEAVICES

SGHER REF . PRIMARENERGIEBEDARF,
HOHL EFFIZIENZ-FAKTOR A
HWBris  PEBsx GO [—

eqsK
- «

nomsy
‘BarusmTRG MK QOr E7igh it Wirmorichgeuinrng, 2 eten
rmabedart
Rochornezsgenes D wer tosgeiog.

-

ks

e e v ey v ....

S e Se o e, S WS, R

dor Warmacpeicherg s dor ‘Wirmnabgabe srude aefaiger Hiftarags Verusts i
sl Vorkation, Dor Primavenergeteset weist ren omooarbaren (7E6 wa) 0
o, (Fe8.
vetrmh,
s CaTacTUSCHEn HaANGRS. Cowa.
Kohtendoxkiendssionen (Treteeusgass) eraciedich orar & voramss.
S - = oo o
o or
‘] Geodyramik fir e Jahre 978 s 2007 GROMIIDSF 08 Vol g akustasa
(Oiaan Erw U €N ca Vorpabn et Oumrsicniscr csaung dor Ricine
TR e 18 a20%0 gy T Casoe N Dot
Giicha Alok
GEQ von Zehentmayer Scftware GmbH www.geq.at Bearbeiter LG

$2022,203201 REPEA1S 01921 - Niederdstarreich 13.01.2023 Seite 1



aht!

EEREERacR Faare

MUHLENGASSE

55

Vachendraht|zaun

CFT]

FPHO

| |[FPHO

h=

Maschendrahtzaun
1,50m

" GRUNDGRENZE

Pugsesionfian

FPH ofLZl[FPH 0

ez i)
1 N R al(a] J
| Uweerunile | | L Vizscottamle
Baknr | B |

Tarenes | Terszse

[ ekt

Paneiin Putrzaitizs

i

Puszeftfieze

Puatiits

‘.[,

. Mirgoshmdben

% ~ Maschendrahtzaun

~h=150m

GRUNDGRENZE

GRUNDGRENZE




Planskizze Erdgeschoss
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Objektbeschreibung

Verhandlungsbasis: 694.000,00 €

DAS ARCHITEKTONISCHE KONZEPT

Die Doppelhaushalfte Gberzeugt durch ein modernes und funktionales Wohnkonzept, das
auf die Bedurfnisse von Familien abgestimmt ist. Klare Raumstrukturen, grof3ztigige
Fensterflachen und eine durchdachte Anordnung der RAume schaffen eine helle und
angenehme Wohnatmosphare.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit Kiiche bildet den zentralen Treffpunkt des
Hauses und verbindet Innen- und Aul3enbereich auf naturliche Weise. Von hier aus gelangen
Sie direkt auf die Terrasse und in den Garten.

Im Erdgeschoss befindet sich zusatzlich ein weiteres Zimmer, das flexibel als Homeoffice,
Gastezimmer oder Kinderzimmer genutzt werden kann, sowie ein separates WC.

Im Obergeschoss stehen drei Schlafzimmer, zwei davon mit Zugang zur Terrasse, zur
Verfigung. Ein Badezimmer mit Fenster, Dusche, WC und Handwaschbecken erganzt diese
Ebene.

Die Immobilie wird belagsfertig tbergeben, wodurch zukiinftige Eigentimer die Mdglichkeit
haben, Bodenbeldage und Ausstattungsdetails individuell nach den eigenen Vorstellungen zu
gestalten.

KOMFORT & TECHNIK

Das Haus wird in solider Ziegelmassivbauweise errichtet und steht damit fir nachhaltige
Bauqualitat, ein angenehmes Raumklima und langfristige Bestandigkeit.

GroR3zugige Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und schaffen helle Wohnrdume mit
hoher Aufenthaltsqualitat. Die funktionale Raumaufteilung ermdglicht komfortables Wohnen
Uber zwei Ebenen und bietet ausreichend Platz flur unterschiedliche Lebenssituationen.

GARTEN & AUSSENBEREICH

Ein besonderer Mehrwert dieser Immobilie ist der grof3ziigige private Garten mit ca. 160 m2,
der zusatzlichen Lebensraum im Freien schafft. Die angrenzende Terrasse erweitert den
Wohnbereich nach auf3en und bietet ideale Voraussetzungen fur entspannte Stunden,
gemeinsame Mahlzeiten oder gesellige Abende im Freien.



Mehrere Terrassenflachen sowie zwei PKW-Stellplatze direkt beim Haus sorgen fur
zusatzlichen Komfort im Alltag und unterstreichen den praktischen Charakter dieser Immobilie.

Die Doppelhaushélfte bietet rund 125 m2 Wohnflache und verbindet damit grof3ztigiges
Wohnen mit privaten Freiflachen.

EINE WERTHALTIGE INVESTITION

Dank der attraktiven Lage im beliebten Wohnraum sidlich von Wien, der hochwertigen
Ziegelmassivbauweise und der konstant starken Nachfrage nach Familienhdusern in der
Region Mddling bietet diese Doppelhaushalfte nicht nur hohen Wohnkomfort, sondern auch
langfristige Wertbestéandigkeit und ein Uberzeugendes Preis-Leistungs-Verhaltnis.

Exklusiver Bonus fur Kaufer

Beim Erwerb dieser Wohnung erhalten Sie eine

kostenlose 1-stindige Architektur- und Einrichtungsberatung
mit

Dipl.-Ing. der Architektur Ljupka Zanoni

zur individuellen Gestaltung lhrer neuen Wohnung.

Besichtigung & Kontakt

Fur weitere Informationen sowie zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen jederzeit gerne zur Verfigung.

DI Ljupka Zanoni
RealGoodLiving — Urban Living Projekte

? +43 664 103 6005

Hinweise
Energieausweis

Ein Energieausweis gemald Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) liegt vor bzw. wird bel



Kaufvertragsabschluss vorgelegt.
Haftungsausschluss

Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen auf Basis der vom Eigentumer bereitgestellten
Informationen. Fir Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird keine Haftung ibernommen.
Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf vorbehalten.

Bildmaterial

Die dargestellten Bilder kdnnen teilweise Visualisierungen oder Home Staging enthalten.
Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung sind maglich.

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 <500m

Apotheke <1.500m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m
Universitat <9.000m
Hbhere Schule <4.000m

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

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <1.000m
Post <500m

Polizei <1.500m

Verkehr



Bus <500m

U-Bahn <6.000m

Bahnhof <1.500m
StralRenbahn <5.000m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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