Wohntraum mit Panoramablick und Potenzial in bester
Ruhelage

Objektnummer: 2029/69

Eine Immobilie von Meni GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

WC:

Balkone:
Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag.(FH) Christoph Menhofer
FIDUNA Immo GmbH
TriesterstralRe 56

2620 Neunkirchen

H +43 676 3646337

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Am Birgl 170

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2723 Muthmannsdorf
1971

Gepflegt

Teil

Altbau

129,50 m2

249,70 m2

249,70 m2

7

2

1

1

93,20 m2

'F1211,00 kWh / m? * a
D 2,01

375.000,00 €
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Objektbeschreibung

Das Untergeschol3: Funktionalitét trifft auf Technik und Raumreserve

Durch die geschickte Hanglage der Liegenschaft bietet das ca. 120,20 m2 grof3e Untergeschol3
(Keller inkl. Garage) einen besonderen Komfort: Die grofR3ziigige Garage (zuséatzliche 27

m?2) ist ebenerdig befahrbar und mit einem Starkstromanschluss ausgestattet — ideal fur das
schnelle Laden lhres Elektrofahrzeugs.

Die Haustechnik wurde erst vor wenigen Jahren zukunftssicher modernisiert: Eine

effiziente Pelletsheizung (umgestellt von Ol) sorgt fiir wohlige Warme. Neben dem Heizraum
und dem Pelletslager verfiigt diese Ebene Uber ein voll ausgestattetes Bad mit Dusche und
WC. Ein besonderes Highlight ist der tageslichthelle Raum mit groRem Fenster: Obwohl
derzeit als Keller gewidmet, bietet er aufgrund der hervorragenden Belichtung optimales
Potenzial fur eine Nutzung als Home-Office, Hobbyraum oder Gastezimmer.

Das Erdgeschol3: Grof3ziigiges Wohnen mit Blick auf die Hohe Wand

Uber das Treppenhaus gelangen Sie in die Wohnebene (129,50m2), die durch eine
durchdachte Raumaufteilung tberzeugt. Hier stehen Ihnen drei Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, ein Esszimmer sowie eine Kiiche, ein Vorraum, ein Abstellraum und ein
separates WC zur Verfluigung. Aus Kuche und Wohnzimmer kann man eine Esskiiche machen,
den einst als Esszimmer genutzten Raum als Wohnzimmer.

Die Wohnrdume laden zum Verweilen ein: Vom Wohnzimmer und dem Master-Bedroom
begehen Sie direkt den Balkon, der einen spektakuléaren Blick auf die Hohe Wand freigibt.
Fur heilie Sommertage bietet die nach Osten ausgerichtete Terrasse (erreichbar Uber das
einstige Esszimmer und den Vorraum mit separater Eingangstire) einen angenehmen,
naturlichen Schattenplatz fur entspannte Stunden. Wahrend die zweifach isolierverglasten
Kunststofffenster in gutem Zustand sind, bieten die Kiiche und das Badezimmer (mit Wanne)
die ideale Gelegenheit, Ihre personlichen Designvorstellungen im Zuge einer Modernisierung
zu verwirklichen.

Der Garten: Ein terrassiertes Naturparadies Der Aul3enbereich ist eine Oase fir
Gartenliebhaber. In Richtung Osten wurde der Garten mit praktischen Hochbeeten liebevoll
terrassiert. Die am héchsten gelegene Gartenebene bildet den kronenden Abschluss: Hier
geniel3en Sie einen unverbaubaren, herrlichen Weitblick Uber die gesamte Region.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.675m
Apotheke <4.325m
Klinik <1.475m

Kinder & Schulen
Schule <2.525m
Kindergarten <4.200m

Nahversorgung
Supermarkt <2.700m
Backerei <3.125m
Einkaufszentrum <8.500m

Sonstige

Bank <2.800m
Geldautomat <2.800m
Post <3.325m

Polizei <5.850m

Verkehr

Bus <275m

Bahnhof <2.900m
Autobahnanschluss <5.675m
Flughafen <8.650m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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