+EXKLUSIVES NEUBAUPROJEKT IN KOTTINGBRUNN+
Stilvolle Doppelhaushalften mit Garten! — Bezugsfertig Q1
/ 2026

Objektnummer: 8155

Eine Immobilie von Grabner Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:
WC.:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

4

Philipp Grabner
Grabner Immobilien
Kramergasse 9/ 3a
1010 Wien

T +43 664 113 20 04

Haus - Doppelhaushalfte
Osterreich

2542 Kottingbrunn

2025

Erstbezug

Neubau

121,66 m2

NEFEDNEFE D

88,07 m?
489.900,00 €















TOP 1 LARCHENGASSE 5
A 2542 KOTTINGBRUNN
1/2 Grundstiicksfliche 266,26m?
Wohnflache 121,66m?
1 Vorraum 8,09m2
2 WC 1,74mz
3 Technik 8,22m?
4 Wohnkiche 44,13m?
Freiflachen 106,16m?
12 Gartenterrasse 18,09m?
13 Garten 88,07m?
Sonstiges 8,73m?
14 Abstellraum Garten 8,73m?
15 KFZ-Stellplatz
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LARCHENGASSE 5
CTBEQESI;OSIS 2542 KOTTINGBRUNN

1/2 Grundstiicksfliche 266,26m?

— Wohnfléche 121,66m”
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| i 7 Zimmer 14,90m2
09 8 Bad 7,20m?
9 Zimmer 11,39m?
10 Zimmer 15,24m?
— 11 Abstellraum 1,29m?
I Freiflachen 106,16m
08 Sonstiges 8,73m

Alternative Bad

Dusche + Badewanne S
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Objektbeschreibung

Wohnen in ruhiger Lage — hochwertig, nachhaltig, komfortabel.
Baubeginn erfolgt — Fertigstellung Q1 / 2026!
Projektubersicht:
Zwei moderne Doppelhaushalften mit moderner Architektur und optimalem Raumkonzept

entstehen in hochwertiger Massivbauweise. Die Ausfuhrung erfolgt belags- oder schlisselfertig
— ganz nach lhren Winschen.

Eckdaten je Doppelhaushalfte:
¢ Wohnnutzflache: ca. 121,66 m2
e Zimmeranzahl: 4
e Grundstucksflache: jeweils ca. 266 m?
* Terrasse & Eigengarten
e 2 PKW-Stellplatze
e Beheizung: Luft-Wasser-Warmepumpe mit Ful3bodenheizung
e Fertigstellung: Q1 /2026
e Kaufpreis:
o belagsfertig: € 489.900,-

o schlusselfertig: € 549.000,-

Highlights der Ausstattung:
? Massivbauweise mit Ziegeln der Firma Wienerberger

? Kunststoff-Alu-Fenster von Internorm 0.4. (3-fach Verglasung, ECLAZ-Beschichtung)



? Elektrische Rollladen (Unterputz)

? Hebeschiebetir vom Wohnzimmer auf die Terrasse

? Luft-Wasser-Warmepumpe mit integriertem Warmwasserspeicher (Dimplex o. glw.)

? FuBbodenheizung in allen Raumen, separat regelbar

? Hochwertige Haustur mit Mehrfachverriegelung

? Vorbereitung fur Photovoltaikanlage

? Doppelte Schallschutz-Ziegelwénde zwischen den Wohneinheiten

? Eigener Mill- & Briefkasten je Einheit

BELAGSFERTIG — fur individuelle Gestaltung:

Die belagsfertige Ausfuhrung inkludiert alle Rohinstallationen, Warmedammverbundfassade,
Fenster, Au3entiren, Estrich mit FuBbodenheizung, Innenwande mit Gipsputz,
AulBenanlagen-Grundvorbereitung, Elektroinstallationen inkl. Zahlerkasten, SAT-Vorbereitung
uvm.

SCHLUSSELFERTIG - sorgenfrei einziehen:

Optional ist eine schlisselfertige Ausfihrung mit folgenden Zusatzleistungen erhaltlich:

Feinsteinzeug-/Keramikfliesen

Parkettboden (z.B. Weitzer Eiche)

Weil3 gestrichene Wande & Decken

Hochwertige Sanitarobjekte (Doppelwaschbecken, Dusche, Badewanne, Hange-WC)

¢ Innentlren samt Zargen

Aluzaun mit E-Tor

Rollrasen im Garten



Ein Zuhause zum Wohlfuhlen —in bester Bauqualitat.

Die Doppelhaushélften werden nach modernsten Standards mit Fokus auf Energieeffizienz,
Wohnkomfort und hochwertiger Verarbeitung errichtet.

Lage & Infrastruktur

Die Liegenschaft in der Larchengasse 5, 2542 Kottingbrunn, besticht durch ihre hervorragende
Verkehrsanbindung und die Nahe zu bedeutenden urbanen Zentren.

Offentliche Verkehrsanbindung:

e Badner Bahn: Die Badner Bahn verbindet Kottingbrunn direkt mit dem Wiener
Stadtzentrum (Wien Oper) und der Kurstadt Baden. Die Fahrzeit betragt ca. 1 Stunde.

e Bahnhof Kottingbrunn: Der 6rtliche Bahnhof bietet zusétzliche Verbindungen,
insbesondere zur Sudbahn, die eine schnelle Anbindung an Wien und andere Stadte
ermdglicht.

StralRenverkehr:

e Autobahnanbindung: Die Nahe zur Stdautobahn (A2) ermdglicht eine zlgige
Erreichbarkeit von Wien (ca. 30 Minuten Fahrzeit) und anderen wichtigen Stadten in
Niederdsterreich.

Nahversorgung & Freizeit:

e Einkaufsmaoglichkeiten: In unmittelbarer Umgebung befinden sich diverse
Supermarkte, Fachgeschafte und das Einkaufszentrum Shopping City Sud (SCS), das
mit der Badner Bahn in ca. 15 Minuten erreichbar ist.

¢ Bildungseinrichtungen: Kindergéarten, Volksschulen und weiterfiihrende Schulen sind
in Kottingbrunn und den umliegenden Gemeinden vorhanden und gut erreichbar.

e Freizeit & Erholung: Die Region bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, darunter Rad-
und Wanderwege, den Schlosspark Kottingbrunn sowie kulturelle Veranstaltungen in
der Umgebung.



Diese ausgezeichnete Infrastruktur macht die Doppelhaushalften in Kottingbrunn zu einem
idealen Wohnort fur Familien, Pendler und alle, die die Vorziige des Landlebens mit der Nahe
zur Stadt verbinden mdchten.

Besichtigung & Verkauf:

Kontaktieren Sie uns jetzt fur Plane, Preisdetails und einen Besichtigungstermin vor Ort!

Gerne prasentieren wir Ihnen Referenzobjekte und begleiten Sie von der Planung bis zur
Ubergabe personlich und kompetent.

Herzliche Grif3e,
Philipp Grabner

? +43 664 11 32 004

? office@grabner-immobilien.at

? www.grabner-immobilien.at

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 Geb&udes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.000m
Apotheke <2.000m
Klinik <4.000m
Krankenhaus <4.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.500m
Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <4.500m



Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <1.000m
StralRenbahn <4.000m
Flughafen <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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