DAS BESONDERE HAT HIER RAUM. Designvilla zwischen
See und Golf | Ebreichsdorf - Aqualina

Ny
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Objektnummer: 4356/535

Eine Immobilie von RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Villa
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2483 Ebreichsdorf
Baujahr: 2023

Zustand: Erstbezug
Alter: Neubau
Wohnflache: 341,54 m2
Nutzflache: 364,00 m2
Zimmer: 7

Bader: 4

WC: 4

Terrassen: 4

Stellplatze: 2

Garten: 614,74 m2
Kaufpreis: 1.699.000,00 €
Kaufpreis / m2; 4.667,58 €

Provisionsangabe:

61.164,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dipl.-Ing. Ljupka Zanoni

RealGoodLiving Real Estate Services GmbH
ERlinggasse 7/5
1010 Wien






© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals

oni:Redl Estate Visuals o © DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals



© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals,




© DI Ljupka ZanoniReal Estate Visuals

©DIFLtpka Zanoni Real Estate Visuals



© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals

©|DI LjupkaiZanoni Real EstateVisuals

© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals




S . e BAUFLUCHTLINIE

e e

Wirtschaftsraum
ca. 16m*

Parkell
sasm: 5 °°  Vorraum
p g 2007 oo

BEI m®

o
Bad und WC
Fliesen
7.05 m?

.-
B

198.25 (ADRIA) 0,00

Kamin §.°
Lifung !-!‘
— |

C

UZ It Siatik

18

4 # T - -

|| . Terasse

[l 1 |ogeee| | |

|| o N . _I 1 1

| BRI | ‘

1 . e ST T WA
d—_ e

2 ks

Sackamcrigiint - - T — - e A0 —

© DI Ljupka Zanoni Real Estate Visuals Visualisierung

Planskizze — Angaben chne Gewahr, Diese Darstellung ist schematisch und dient ausschlieBlich zur Veranschaulichung
Abweichungen gegeniiber Maturmal}, tatsachlicher Ausfilhrung, Mablierung und Ausstattung sind moglich
Fliche Wirtschaftsraum geschatzt. Kein Ausfiihrungs-oder Einreichplan.
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Planskizze - Angaben ohne Gewaihr. Diese Darstellung ist schematisch und dient ausschlieBlich zur Veranschaulicthung.
Abweichungen gegeniiber Naturmall, tatsachlicher Ausfihrung, Moblierung und Ausstattung sind moglich
Kein Ausfahrungs- oder Einreichplan.
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* Flichenangabe laut Ausgangsplan; gedanderter Treppenzugang schematisch, Flache nicht neu vermessen.

Planskizze - Angaben ohne Gewahr. Diese Darstellung ist schematisch und dient ausschlieBlich zur Veranschaulichung.
Abweichungen gegeniiber NaturmaB, tatséchlicher Ausfiihrung, Mébliierung und Ausstattung sind maglich.
) ) ) Kein Ausfiihrungs- oder Einreichplan. ot o
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Objektbeschreibung

WEITE WOHNEN. DAS BESONDERE LEBEN. | Designvilla nahe
See und Golf in Ebreichsdorf

365 m2 Architektur. Eindrucksvolle Dachterrasse. Raum fur lhre
Handschrift.

Aus der RealGoodLiving Signature Collection — prasentiert von Dipl.-Ing. Architektur Ljupka
Zanoni.

Es gibt Hauser, deren Wirkung schon beim Eintreten spurbar wird. Durch Raumhohe, Licht
und Blickachsen. Durch das Zusammenspiel von offenen Wohnbereichen und privaten
Ruckzugsorten. Diese aulergewdhnliche Villa in Ebreichsdorf verbindet all das mit einem
besonderen Umfeld nahe See und Golfplatz.

Ich prasentiere Ihnen ein Zuhause fir Menschen, die grof3ztigig wohnen, gerne Gaste
empfangen und ihrer Personlichkeit auch raumlich Ausdruck geben mdchten.

GROSSZUGIGKEIT MIT CHARAKTER

Auf rund 365 m2 Wohnflache eroffnet sich ein vielseitiges Raumangebot mit sieben
Zimmern, vier Badezimmern und funf WCs.

Der weitlaufige Wohn- und Essbereich geht flieRend in Terrasse und Garten tber. Im
Obergeschoss schafft die Galerie spannende Sichtbeziehungen und lasst die Architektur tber
die einzelnen Raume hinaus wirken. Schlafzimmer mit Garderobenraumen bieten Platz fur
Ruckzug und persodnliche Wohnwelten.

EIN PLATZ UBER DEM ALLTAG

Die markante Dachterrasse gibt dieser Villa ihren unverwechselbaren Charakter. Ein Aperitif
im Abendlicht, lange Gespréche unter freiem Himmel oder ein stiller Moment mit Weitblick:
Hier erhélt das Leben drauf3en eine eigene Ebene.

Weitere Terrassen und der bereits angelegte Garten erweitern die Mdglichkeiten — fiir gesellige
Stunden ebenso wie fir ungestérte Auszeiten. Die vorhandene Poolanlage erganzt das
Konzept; ihre abschlieBende technische Fertigstellung beziehungsweise Inbetriebnahme steht
noch aus.

COOL LIVING — SPURBARER KOMFORT



» Bodenkihlung fur ein angenehm temperiertes Raumklima
* FuRbodenheizung

* Vorbereitete Anschlisse fur zusatzliche Klimagerate

» GroR3zugige Terrassen und markante Dachterrasse

* Bereits angelegter Garten

» Poolanlage mit noch offenen Fertigstellungsarbeiten

SEE, GOLF UND DIE VERBINDUNG NACH WIEN

Die Villa befindet sich in einem neuen, gehobenen Wohnumfeld in Ebreichsdorf. Der See liegt
wenige Schritte entfernt, der Golf Club Schloss Ebreichsdorf in unmittelbarer Nahe.

Natur, Freizeitmoglichkeiten und die Anbindung Richtung Wien verbinden sich hier zu einem
Wohnort fir Menschen, die Freiraum schatzen und zugleich mit der Stadt verbunden bleiben
maochten.

WEITGEHEND BEZUGSFERTIG. OFFEN FUR IHRE
HANDSCHRIFT.

Die wesentlichen Ausbauarbeiten sind abgeschlossen, die vorgesehenen Bodenbelage
vorhanden und der Garten angelegt. Einzelne Sanitareinrichtungen sowie die Poolanlage
bendtigen noch ihre abschliel3ende technische Fertigstellung beziehungsweise
Inbetriebnahme.

Maoblierung, Interior-Design und ausgewahlte Ausstattungsdetails bieten Gelegenheit, die klare

Architektur personlich zu interpretieren. Die Ubernahme erfolgt im besichtigten Zustand geman
dem vertraglich vereinbarten Leistungsumfang.

EXKLUSIVER SIGNATURE SERVICE

Als Kaufer profitieren Sie von einer personlichen architektonischen und innenarchitektonischen
Erstberatung durch mich, Dipl.-Ing. Architektur Ljupka Zanoni.

Gemeinsam betrachten wir Materialien, Mdblierung und Raumwirkung — fr ein stimmiges
Zuhause, das lhre Wohnbedurfnisse und lhren persénlichen Stil zum Ausdruck bringt.

ERLEBEN SIE DIESE VILLA PERSONLICH.



Gerne prasentiere ich Ihnen die Raume, ihre besonderen Blickachsen und das Potenzial der
noch individuell vollendbaren Bereiche bei einer persdnlichen Besichtigung.

Dipl.-Ing. Architektur Ljupka Zanoni

Immobilienberaterin | RealGoodLiving

? +43 664 103 6005

?? l.zanoni@realgoodliving.at

? www.realgoodliving.at

Besichtigungen nach individueller Terminvereinbarung.

Flachenangaben ca.; Informationen laut Eigentiimer. Irrtiimer, Anderungen und
Zwischenverkauf vorbehalten. Einzelne Bilder zeigen digitales Home Staging oder

Visualisierungen und kénnen vom tatsachlichen Bestand sowie vom Angebotsumfang
abweichen.

GESAMTUBERSICHT — FLACHEN DER VILLA

Den Wirtschaftsraum fuhre ich entsprechend deiner letzten Korrektur als zuséatzliche
Nutzflache. Er ist in der vorlaufigen Wohnflache nicht enthalten.

Wohnflache (WF), vorlaufig

Zusatzliche Nutzflache: Wirtschafts- und Technikraum

Innere Nutzflache (NF), einschliel3lich WF, ohne Treppenhaus

Treppenhausflachen, separat

Gesamte Innenflache einschlie3lich Treppenh&user


mailto:l.zanoni@realgoodliving.at
http://www.realgoodliving.at

AuRenflachen: bezifferte Terrassen

Carport, separat

Gewichtete Flache: WF + 25 % Terrassen

Gesamtwert der gewichteten Flache aus ungerundeten Einzelwerten berechnet; dadurch 0,01
m? Rundungsdifferenz gegenuber der Addition der angezeigten GescholRwerte.

Hinweis zur Flachenaufstellung

Vorlaufige Zusammenstellung nach den vorliegenden Planangaben und beschriebenen
Nutzungen; kein gepruftes Aufmal3. Der Wirtschaftsraum ist mit ca. 16,00 m2 geschatzt und
wegen der noch ungeklarten Wohnflachenzuordnung auf3erhalb der thermischen
Gebaudehdille vorlaufig ausschlief3lich als zusatzliche Nutzflache berlcksichtigt.

Die AuRenflachen umfassen ausschliellich die bezifferten Terrassen. Eine nicht vermessene
AulRenflache im OG sowie Gartenflachen sind nicht enthalten. Die Dachterrassenflache von
35,95 m2 wurde aus dem Ausgangsplan ibernommen und nach Verschiebung des
Treppenzugangs nicht neu ermittelt.

Die Terrassengewichtung von 25 % dient ausschlief3lich als gewé&hlter Vergleichsansatz.
Wirtschaftsraum, Technikraum, Treppenhauser und Carport werden dabei nicht zusatzlich
gewichtet.

Hinweis

Flachenangaben ca. und ohne Gewahr. Vorlaufige Aufstellung nach Plan, kein gepriftes
Flachenaufmal.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <1.500m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <9.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <1.500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <2.500m
Stral3enbahn <9.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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