MODERNE VILLA MIT TRAUMHAFTEN FERNBLICK IN
NEUSIEDL AM SEE - EINE PREISWERTE ALTERNATIVE
ZU BADEN

Objektnummer: 6324

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ulrike Krempl

Novel Real Immobilien GmbH
Dorotheergasse 6-8/MZ/8-9
1010 Wien

T +43 1 361401422
H +43 664 4264022

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich
2500 Baden
2023
Neuwertig
Teill

Neubau
247,00 m2
305,00 m2
7

2

4

2

15,50 mz

35,20 kWh / m2 * a
0,56

1.295.000,00 €
4.245,90 €
110,00 €
11,00 €







































Ed

= o = e | e 2
wr wr w7 = wr wr =
SSOHISTOY - 5 ONLLNHOSSIN
o m = P HovaHowT

o

e

s
AGEL %&,
Li3¥vd

FON

£

o

e

“ ERDGESCHOSS

i




e e
E ] o
= W | T TN
T ) . o
| S
® - =i
| ] | «
worgy | ‘mi B %
s b i g
g NALLYIdNILS . I
g wEloyd = oz 5 o
e w
w
[V
[+
w
B s o
4 e 5 o
RN B SR 1
e
7 ook
&
&
n
&
&
il -
e 1
it
SR
‘,Mﬁ
s |
N AUNIMTEVHILY DALV
_ o9
]
R
Sk [ HIWNIZS LIFgEY
. 08 t
B v |
i | wigsz
| FYPIRY .5 A ET
o - | oNnLLiHSsT0H
5 g4 JOVEYO 1 'QHOY 1S
g2
En Shou E|
8k €T k] S 3 £5T
3 e £ i -y s o
e 3 Jre———
096
NI )
RIS INTHISTIN o
iy
= Y

AETEMILY LYY

59



v

|

kG

i

a

weryr
—ry 5 2.

NILLYINELS
EESLEEETS

1 LINHIS

B¥ZL

wr

=

g

FL T —

3

REAL

_NOV=L




Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine wunderschéne, moderne Villa (BJ 2023) mit traumhaften
Seeblick in zentraler Lage von Neusiedl am See - nur 42 km von der Stadtgrenze Wiens
entfernt mit bester Verkehrsanbindung. Hier finden Sie Lebensqualitat auf héchstem
Niveau in einer der exklusivsten Wohngegenden am See und mit der tollen Infrastruktur,
die eben nur eine Bezirkshauptstadt zu bieten hat.

Das Liapor-Massivhaus wurde von der renommierten Firma Romberger im Jahr 2023 errichtet
und nur kurz von der Familie bewohnt. Somit ist das Haus fast wie ein Erstbezug - Sie
ersparen sich viel Energie, Zeit und Geld und haben auch noch die GEWAHRLEISTUNG
SEITENS DES GENERALUNTERNEHMERS BIS MARZ 2026! Besonders hervorzuheben ist
auch die zeitgemaRe und energieeffiziente technische Ausstattung des Hauses. Uber eine
Erdwarmepumpe mit Ringgrabenkollektoren wird das gesamte Haus beheizt, gekuhlt
und das Warmwasser aufbereitet. Erdwarmepumpen sind auch deutlich energieeffizienter
und langlebiger als Luftwarmepumpen.

Nur 40 Minuten vom Zentrum von Wien entfernt, gibt es diesen leistbaren Wohntraum mit 7
bis 8 Zimmern, einer Doppelgarage, einem grof3en Garten und in nachster Nahe zum
See. Hier lasst sich Work-Life-Balance gut leben und ohne teure Privatschulen oder Zweitauto.
Die leichte Hanglage ermdéglichte nicht nur diesen traumhaften Fernblick, sondern auch
maximalen Wohnraum, der von den Eigentiimern perfekt geplant wurde. Sie schufen

ein Raumkonzept, dass nahezu allen Anforderungen gerecht wird. So kénnen Sie z.B. aus
der Eingangsebene eine Biroebene machen und die Gartenebene als Schlafebene nutzen
oder Sie nutzen die Gartenebene fir weitere Kinder, lIhre Eltern, Kindermé&dchen, Spa/Fitness
oder als Buro...

Wenn wenn Sie grol3e Gartenpartys lieben, dann bietet Ihnen das weitlaufige Grundstiick auch
ausreichend Platz fur ein Gartenhaus mit AuRenkiiche, ein Pool u.v.m.

DESIGN, TECHNIK UND AUSSTATTUNG AUF HOCHSTEM NIVEAU
» hochwertige Einbaukiche mit auf3ergewdhnlichen Extras

* exklusive, komplett ausgestattete Bader und Toiletten mit Fenster

» geoblte Eichen-Holzdielenbdden

« elektrische AuRenrollladen und Raffstores



* FuZbodenheizung und -kihlung plus

» Deckenkihlung in 2. + 3. Etage - alles Uber

» Erdwarmepumpe mit Ringgrabenkollektoren am Grundstiicksrand
* kontrollierte Wohnraumliftung (mit Allergiefilter)

* Leerverrohrung fiir Photovoltaik und Pool

» Kaminanschluss im Wohnsalon tber Edelstahl-Auf3enkamin

« Starkstromanschluss in Garage fiur etwaige E-Ladestation

» JOSKO Fenster, sowie Schiebeturen auf Wohnebene

» Muckenschutz nachristbar

* Sicherheitstire mit Gegensprechanlage

* Internetanschluss tber Kabelplus (Al Glasfaser bei Grundstiicksgrenze)

* Verkabelung fiir SAT-Anlage in allen Zimmer

305 m2 auf 3 Etagen - plus Terrassen und Garten:

1. ETAGE - 88 m2 Gartenebene mit 2 Zimmern und Terrasse
» 2 Zimmer mit Gartenblick mit jeweils 15 m2

* 15 m2 Technik- und Wirtschaftsraum

» 15 m? Raum fur Fitness, Sauna, Gaste, Stauraum o0.4.

* 6 m? Abstellraum

» Bad mit Walk In-Dusche und Toilette

e Flur



* 25 m2 Uberdachte Gartenterrasse

2. ETAGE - 133 m2 Eingangs- und Schlafebene mit Fernblick und Doppelgarage
* grof3es Foyer mit angrenzendem Schrankraum

* 16 m? Schlafzimmer mit angrenzendem Schrankraum

* 2 weitere Zimmer mit jeweils 14 bzw. 15 m?

* Badezimmer mit Wanne, Walk In-Dusche und Doppelwaschbecken

* separate Toilette mit Handwaschbecken

* grof3ziigige Doppelgarage mit ausreichend Platz fir Rader u.v.m.

* Einfahrt/Vorplatz bietet Parkmdglichkeit fur weitere Autos

3. ETAGE - 84 m2 Wohnebene plus 18 m2 Terrasse mit Seeblick
* 55 m? Wohn-Esszimmer mit grol3er offener Kiiche

* 14 m? Zimmer fur Biro, Gaste oder Kinder

* 6 m? Abstellraum

* Toilette mit Handwaschbecken

* 18 m? Terrasse mit traumhaften Seeblick

(alle Flachenangaben gerundet; Angaben ohne Gewaébhr)

WOHNEN MIT MEHRWERT - DAS KLEINE PARADIES IN WIEN NAHE - DIE PERFEKTE
STADT AM SEE

Wer traumt nicht vom Leben in einem grofRen Haus mit Fernblick in schénster Wohngegend,
den See vor der Nase und nur wenige Minuten von samtlichen Schulen und Arzten,
tollsten Einkaufsméglichkeiten und guten Restaurants entfernt.... in absoluter Ruhelage



und mit bester Verkehrsanbindung ins Zentrum von Wien oder zum Autobahnnetz rund um
Wien?

Neusiedl am See bietet all diesen leistbaren Luxus: Direkt neben dem Designer Outlet
Parndorf liegt diese charmante Bezirkshauptstadt mit allen Annehmlichkeiten. Hier
finden Sie direkt im Ort neben all den grof3en Lebensmittel-, Drogerie-, Baumarkten u.&. auch
die kleineren, personlichen Geschéfte, Dienstleistungsbetriebe und Restaurants, samtliche
Facharzte und Therapeuten, unzahlige gute und auch héher bildende und berufsbildende
Schulen, auch Montessori - und Waldorfkindergarten und ein Freizeit- und Erholungsparadies
fur Familien, Sportler, Wasserratten und Ruhesuchende. Neben dem Vergniigen am und um
den See bietet Ihnen das Umfeld auch alles vom Reiten, Golf, Yoga, Tennis bis zum
Skaterpark. Das Hallenbad wird dzt. renoviert.

Weinliebhaber wissen um die tolle Lage inmitten der besten Weinregionen Osterreichs und
genielRen die wunderbaren Heurigen und Weinguter.

Verkehrsanbindung:

Das Ortszentrum liegt in fuBlaufiger Entfernung und in unmittelbarer Nahe des Hauses
befindet sich die Station der Buslinie 280, mit welcher Sie in Kiirze zum Bahnhof und zur
Schnellbahnlinie S60 und somit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln innerhalb einer Stunde ins
Zentrum von Wien gelangen.

Durch die Nahe zur Autobahn A4 erreichen Sie mit dem Auto innerhalb von ca. 40 Minuten
die Wiener Innenstadt, Eisenstadt, Bratislava, Ungarn oder die Autobahnen A2, A21, A
22 und A23.

Wenn Sie innerhalb des Ortes auch ohne eigenen Auto unabhéngig von o6ffentlichen
Verkehrsmitteln sein méchten, dann kénnen Sie das Carsharing Angebot um ca. € 15,- p.m.
fur bis zu 5 Stunden taglich nutzen.

NACH IHRER ANFRAGE PER MAIL ERHALTEN SIE UMGEHEND AUCH DIE
DETAILLIERTEN PLANE.

SELBSTVERSTANDLICH STEHEN WIR IHNEN JEDERZEIT AUCH GERNE TELEFONISCH
FUR ETWAIGE RUCKFRAGEN ZUR VERFUGUNG.

BESICHTIGUNGEN SIND NACH TERMINVEREINBARUNG UND AUCH AM
WOCHENENDE MOGLICH.

*Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber
Ubermittelt wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und



Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr tibernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten
Daten an Dritte ist nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung
oder Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler
tatig werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns
dies bitte unverzuiglich mit.

Die Maklergebihr ist ausschliel3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéafts
fallig und vom Kaufer an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdrtcklich auf die
Nebenkostenubersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie
(insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch
optimierte Fotos handeln. Die in diesem Exposé veréffentlichten Inhalte und Fotos unterliegen
dem osterreichischen Urheberrecht. Jede Vervielfaltigung, Bearbeitung, Verbreitung und jede
Art der Verwendung bedurfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Novel Real
Immobilien GmbH.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <9.000m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m



StraRenbahn <500m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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