++NEU++ Exklusive Designvilla mit Pool - Garten,
Dachterrassen und luxuridser Ausstattung in
Leopoldsdorf
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Objektnummer: 5352

Eine Immobilie von Landaa Immobilienverwertung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Roman Babadschanov

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2333 Leopoldsdorf
2020

Neuwertig

Voll

Neubau

138,00 m2

N WNDN O

188,00 m2

64,00 m2

I42,oo KWh / m2* a
0,72

949.000,00 €

80,00 €



LANDAA Immobilie
Karntner Ring 10/10
1010 Wien

H +43676 84 37 77

Gerne stehe ich lhne ermin zur

Verfligung.
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Beilage ./1 zum Kaufvertrag vom 16.10.2019
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Objektbeschreibung

Stilvolles Wohnen auf drei Ebenen — modernes Familienhaus mit
aulRergewohnlichem Raumkonzept

In begehrter Wohnlage von Leopoldsdorf prasentiert sich diese hochwertige Designvilla als
perfekte Kombination aus moderner Architektur, exklusiver Ausstattung und héchstem
Wohnkomfort. Das Haus erstreckt sich tber drei Wohnebenen sowie ein vollstandig
ausgebautes Kellergeschoss und tiberzeugt mit grof3ziigigen Raumdimensionen,
lichtdurchfluteten Wohnbereichen und einer hochwertigen Ausfihrung. Die
Grundrissgestaltung bietet ideale Voraussetzungen fur Familien, anspruchsvolle Paare oder
Personen, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden mdchten.

Besonders beeindruckend ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit rund 57 mz
Wohnktiche, der durch gro3e Fensterflachen und direkten Zugang zur Terrasse und dem
Garten ein einzigartiges Wohngeflhl vermittelt. Die stilvolle Innenausstattung mit edlen
Marmorelementen, grol3formatigen Fliesen und eleganten Details schafft ein luxuriéses
Ambiente auf héchstem Niveau.

Ein weiteres Highlight bildet die Galerie im Dachgeschoss mit Zugang zu zwei grof3ztgigen
Sonnenterrassen. Die nach Osten und Suden ausgerichteten Freiflachen bieten ganztagig
Sonne und schaffen einen exklusiven Riickzugsort mit besonderem Wohncharakter.

Der gepflegte Garten mit Poolanlage erweitert den Wohnraum ins Freie und bietet ideale
Voraussetzungen fur entspannte Stunden mit Familie und Freunden.

Ausstattung & Technik
Die Immobilie wurde mit Fokus auf Qualitéat, Energieeffizienz und Wohnkomfort errichtet.
Bauweise

e Massivbauweise mit Wienerberger-Planziegeln
¢ 15 cm Vollwarmeschutzfassade

e Stahlbetondecken



¢ Hochwertige Dachkonstruktion

e Glasgelander auf den Dachterrassen

Fenster & Sonnenschutz

¢ Kunststoff-Aluminium-Fenster

e 3-fach Warmeschutzverglasung

¢ Elektrische Raffstores

Heizung & Klima

Luftwarmepumpe

FulRbodenheizung in allen Wohnebenen

FuRbodenkihlung im gesamten Haus

Kontrollierte Wohnraumluftung fir optimales Raumklima

Sanitar

e Hochwertige Unterputzarmaturen

e Moderne Badezimmerausstattung

e Badewanne und bodengleiche Dusche



Aufienbereich

Der liebevoll gestaltete Garten mit Poolanlage schafft eine private Wohlfihloase. Die
grof3zlgige Terrasse im Erdgeschoss ladt zum Entspannen, Grillen und Verweilen ein. Die
beiden Dachterrassen erweitern die Freiflachen zusatzlich und bieten sonnige Rickzugsorte
mit besonderem Flair.

Die moderne Architektur mit klaren Linien, grof3ztigigen Fensterflachen und elegantem
Fassadendesign verleiht dem Haus eine zeitlose und reprasentative Erscheinung.

Raumaufteilung

Erdgeschoss

Wohnkuche

Vorraum

Bad/WC

Terrasse

Gesamt Wohnflache EG: 63,62 m?2

Obergeschoss

Zimmer 1

Zimmer 2



Zimmer 3

Badezimmer

Gang

Gesamt Wohnflache OG: 57,38 m2

Dachgeschoss

Galerie

Terrasse Ost

Terrasse Sud

Gesamt Wohnflache DG: 17,32 m?2

Kellergeschoss

Vollunterkellerung

Der ausgebaute Keller eignet sich ideal als:

¢ Homeoffice

¢ Fitnessbereich



e Hobbyraum

e Gastebereich

¢ Wellness- oder Entertainmentzone

Flachentbersicht
Wohnflache: ca. 138,32 m?
Keller: ca. 64,18 m?

Terrassen: ca. 66,85 m2
Garten: mit Poolanlage (beheizt)
Gesamtnutzflache: Uber 269 m?
HIGHLIGHTS:

Exklusive Designvilla mit Pool

Ca. 138 m2 Wohnflache auf 3 Ebenen

GroR3zugige Wohnkiiche mit 57 m2

Galerie mit zwei Dachterrassen

Voll ausgebauter Keller

Luftwarmepumpe & Ful3bodenheizung/-kiihlung

Hochwertige Marmor- und Fliesenausstattung



¢ Ruhige Wohnlage nahe Wien

Diese aul3ergewdhnliche Villa vereint modernes Design, hochwertige Ausstattung und
grofl3ziigige Wohnflachen mit einem durchdachten Raumkonzept. Die Kombination aus Pool,
Dachterrassen, Galerie, luxuriosen Materialien und energieeffizienter Haustechnik macht diese
Immobilie zu einem besonderen Angebot fir anspruchsvolle Kaufer.

Ein Zuhause fur Menschen, die Wert auf Stil, Qualitat und Lebensqualitat legen

Zur Veranschaulichung wurden die Originalfotos teilweise mittels Kl virtuell
eingerichtet!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <5.500m
Krankenhaus <7.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <5.500m
Hbhere Schule <8.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <3.500m
Einkaufszentrum <4.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr
Bus <500m
U-Bahn <3.000m



StralRenbahn <5.500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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