++++3-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit herrlicher
Sicht auf die Umgebung-inkl. 2 Parkplatze++++
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Objektnummer: 5660/7869

Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3426 Muckendorf an der Donau
Baujahr: 2023

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau

Wohnflache: 73,20 m?

Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1

Stellplatze: 2

Heizwarmebedarf: I40,7O KWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,75

Gesamtmiete 1.090,00 €

Kaltmiete (netto) 1.090,00 €

Kaltmiete 1.090,00 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Heinz — Peter Nastl

Bero Immobilien GmbH
Elisabethstrasse 22 Top 2















Wohnhausanlage Muckendorf
Wallenbdckgasse
3426 Muckendorf-Wipfing
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Objektbeschreibung

Willkommen zu lhrem neuen Zuhause in Muckendorf an der Donau!

Diese exklusive Eigentumswohnung bietet mit einer Wohnflache von grof3ztigigen 73,20 m2
und einem durchdachten Grundriss den idealen Wohnraum fir anspruchsvolle Geniel3er.

Beim Betreten der Wohnung erwartet Sie ein gerdumiger Vorraum, der den perfekten Empfang
fur lhre Gaste bietet. Von hier aus erreichen Sie einerseits eine separate Toilette mit
Handwaschbecken fur maximalen Komfort sowie das Badezimmer, das mit hochwertigen
Armaturen Uberzeugt. Der angrenzende Kichenbereich fliel3t nahtlos in das grof3ziigige Wohn-
und Esszimmer Uber, das dank seiner grof3en Fensterfronten mit viel Tageslicht durchflutet
wird und ein einladendes Ambiente schafft.

Vom Wohn- und Essbereich gelangen Sie direkt auf den ca. 5 m2 grof3en Balkon, der lhnen
einen herrlichen Ausblick auf den Wienerwald bietet und sich ideal flr entspannte Stunden im
Freien eignet. Ein zuséatzlicher Abstellraum bietet ausreichend Platz fir Ihre personlichen
Utensilien, wahrend das Schlafzimmer und das Kinderzimmer geniigend Raum fur erholsamen
Schlaf und kreative Entfaltung bieten.

Diese Wohnung wird komplettiert durch zwei Parkplatze, die lhnen das lastige
Parkplatzsuchen ersparen und hodchsten Komfort bieten. Ein weiteres Highlight ist der
Kellerersatzraum in einem kleinen Nebengebaude, der zusatzlichen Stauraum fir lhre
personlichen Gegenstande bietet und somit fur eine optimale Nutzung der Wohnflache sorgt.
Der vorhandene Lift ermdglicht einen barrierefreien Zugang zur Wohnung und macht das
tagliche Leben noch komfortabler. Die Lage in Muckendorf an der Donau bietet zudem eine
optimale Verkehrsanbindung und eine Vielzahl von Freizeitméglichkeiten in unmittelbarer
Né&he.

Das macht den Unterschied

¢ moderne Ausstattung mit verklebten Echtholzparkett und Feinsteinzeug-Fliesen
¢ sehr gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung
e familienfreundliche Umgebung

¢ maximale Wohlfihlatmosphére in lichtdurchfluteten, sonnigen Raumen



3-fach verglaste Kunststoff-Fenster mit AuRenrollladen manuell bedienbar

Luft/Wasser-Warmepumpe

FuBbodenheizung (mit Heiz- und Kuhlfunktion)

2 Parkplatze inkl.

barrierefreier Zugang zum Top

Uberzeugen Sie sich selbst, vereinbaren Sie einen unverbindlichen Beratungstermin.

Wir freuen uns sehr auf ein personliches Gesprach mit Ihnen!

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin hin! Irtum und Anderungen vorbehalten! Die angefiihrten Bilder sind
Visualisierungen. Abanderungen zur tatsachlichen Ausfiihrung kdnnen resultieren. Die auf den
Bildern ersichtlichen Einrichtungsgegenstéande und Accessoires werden nicht mit verkauft.
Eventuelle Anderungen der vorliegenden Baubeschreibung und Planung, die sich auf Grund
von behoérdlichen Auflagen, Hoherer Gewalt, Lieferengpasse, Kundenwinschen oder sonst
notwendigen technischen Griinden ergeben, bleiben vorbehalten. Die urspriinglich
ausgeschriebene Qualitatsnorm wird jedoch jederzeit gewahrleistet. Alle Angaben ohne
Gewabhrleistungsanspruch! Die Angaben im Exposé erfolgen im Auftrag unseres
Auftraggebers. Fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der uns zur Verfiigung gestellten
Unterlagen/Auskinfte durch Veraul3erer, Behtérden usw. tibernehmen wir keine Gewabhr.
Eigene Haftung ist ausgeschlossen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <3.500m
Krankenhaus <7.000m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <7.000m
Hbhere Schule <8.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <8.000m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <4.000m
Post <3.000m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <6.000m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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