WOHNEN IM KAISERLICHEN LAXENBURG + 4 ZIMMER +
GROSSZUGIGE LOGGIA & GARAGE INKLUSIV

Objektnummer: 4356/533

Eine Immobilie von RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2361 Laxenburg
Wohnflache: 83,97 m2
Nutzflache: 83,97 m2
Zimmer: 4

Keller: 1,31 m2
Kaufpreis: 278.800,00 €
Betriebskosten: 265,20 €

USt.: 26,52 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Bruno Franz

RealGoodLiving Real Estate Services GmbH
ERlinggasse 7/5
1010 Wien

T +43 660 245 44 57
H +43 664 3553 790

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Eduard-Hartmann-Platz | 2361 Laxenburg
Ca. 84 m2 Wohnflache | 4 Zimmer | ca. 9,45 m2 Loggia | Eigene Garage inklusive

Kaufpreis: € 279.800,—

Ihr neues Zuhause vor den Toren Wiens — Lebensqualitat trifft auf
historischen Charme

Wohnen, wo einst Kaiser und Koénige ihre Sommerfrische verbrachten: Im traditionsreichen
Laxenburg, einer der reizvollsten Gemeinden sidlich von Wien, erwartet Sie diese gut
geschnittene 4-Zimmer-Wohnung mit groR3ztgiger Loggia und eigener Garage.

Die Kombination aus einem durchdachten Grundriss, vielseitigen Wohnmaoglichkeiten und der
attraktiven Lage macht diese Immobilie zu einem interessanten Zuhause fur Familien, Paare
und alle, die das Leben im Griinen genieRen mochten, ohne auf die Nahe zur Grol3stadt zu
verzichten.

Nur unweit des historischen Ortszentrums und des berihmten Schlossparks Laxenburg
eroffnet sich eine Wohnqualitat, die Erholung, Natur, Kultur und Alltag auf besondere Weise
miteinander verbindet.

Die Wohnung befindet sich im 1. Stock eines gepflegten Wohnhauses ohne Lift und

Uberzeugt durch vier unterschiedlich grol3e Zimmer, eine praktische Raumaufteilung sowie
einen geschiitzten Aul3enbereich.

Raumaufteilung — Platz fir lhre individuellen Wohnideen

Die rund 84 m2 Wohnflache bieten vielfaltige Mdglichkeiten, die Raume entsprechend lhren
personlichen Bedurfnissen zu gestalten.

e Wohnzimmer — ca. 18,84 m2: Heller Wohnbereich mit Platz fir eine gemiutliche
Wohnlandschaft und einen Essbereich.

e Schlafzimmer — ca. 18,32 m2: Grol3zugiger Raum mit ausreichend Platz fir ein
Doppelbett und Stauraum.

e Weiteres Zimmer — ca. 12,50 m2: Ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder
Homeoffice.



Kabinett — ca. 9,18 m2: Vom Wohnzimmer aus erreichbar und vielseitig nutzbar.

Kiche — ca. 5,86 m2: Praktisch an den Wohnbereich angeschlossen.

Badezimmer — ca. 7,70 m2: Laut Grundriss mit Badewanne und Doppelwaschbecken.

e Separates WC —ca. 1,57 m?

Vorraum — ca. 6,75 m?

Abstellraum — ca. 2,95 m2: Zuséatzlicher Stauraum fur den Alltag.
e Loggia — ca. 9,45 m2: Geschutzter Aul3enbereich zum Entspannen und Geniel3en.

Der funktionale Grundriss ermdglicht sowohl gemeinschaftliches Familienleben als auch
individuelle Rickzugsmadglichkeiten.

Ihre private Wohlfihloase — die grof3ziigige Loggia

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist die ca. 9,45 m2 grof3e Loggia, die den
Wohnraum um einen zusatzlichen Aufenthaltsbereich im Freien erweitert.

Ob beim gemiitlichen Fruhstlck, mit einem guten Buch oder beim entspannten Ausklang des
Tages — hier genief3en Sie lhren ganz personlichen Rickzugsort.

Eigene Garage — komfortabel und bereits im Kaufpreis enthalten

Ein weiterer Vorteil dieser Immobilie ist die eigene Garage mit direktem Zugang zum
Stiegenhaus.

Damit profitieren Sie von einem geschiitzten Stellplatz und kurzen Wegen ins Wohnhaus.
Besonders beim Transport von Eink&ufen oder bei schlechtem Wetter ist dies ein geschatzter
Komfort.

Laxenburg — kaiserliches Flair, Natur und Lebensqualitat

Laxenburg gehort zu jenen Orten im sudlichen Wiener Umland, die auf besondere Weise
historischen Charme mit hoher Lebensqualitat verbinden.

Das gepflegte Ortsbild, die traditionsreichen Gebaude, gemitliche Gastronomiebetriebe und
die Nahe zur Natur pragen den unverwechselbaren Charakter dieser beliebten
Marktgemeinde.



Das Herzstlick Laxenburgs ist zweifellos der weltberihmte Schlosspark, der bereits der
Habsburgerfamilie als Rickzugsort und Sommerresidenz diente.

Auf einer Flache von rund 280 Hektar erwartet Besucher eine beeindruckende historische
Parklandschaft mit weitlufigen Spazierwegen, alten Baumbestanden, romantischen
Wasserflachen und einzigartiger Architektur.

Die berihmte Franzensburg, die malerisch auf einer Insel im Schlossteich liegt, z&hlt zu den
schonsten Wahrzeichen der Region.

Hier wird Freizeit zum Erlebnis:

¢ Ausgedehnte Spaziergange durch eine der bedeutendsten historischen Parkanlagen
Europas

e Bootsfahrten auf dem idyllischen Schlossteich wahrend der Saison

e Besichtigung der romantischen Franzensburg und ihrer historischen Prunkraume
e GrolRe Spielbereiche und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten fir Familien

e Joggen, Nordic Walking und Erholung in weitlaufiger Natur

e Kulturelle Veranstaltungen, saisonale Feste und abwechslungsreiche

Ausflugsangebote

Ob Sie nach einem arbeitsreichen Tag Ruhe suchen oder die Wochenenden aktiv gestalten
mochten — in Laxenburg beginnt die Erholung praktisch vor der Haustlr.

Familienfreundlich wohnen — mit guter Infrastruktur

Neben seinem aul3ergewothnlichen Freizeitwert Uberzeugt Laxenburg durch eine angenehme
Wohnumgebung und eine gut entwickelte ortliche Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, gastronomische Angebote, Apotheke,
Kindergarten und Schule befinden sich im Ort beziehungsweise im ndheren Umfeld.

Das historische Ortszentrum mit seinen charmanten Gassen und lokalen Betrieben ladt zum
Verweilen ein.

Fur grol3ere Einkaufe und zusatzliche Dienstleistungen bieten die nahe gelegenen Gemeinden
Mdodling, Biedermannsdorf und Wiener Neudorf vielfaltige Mdglichkeiten.



Auch die Shopping City Sud (SCS) in Vosendorf, eines der gré3ten Einkaufszentren
Osterreichs, ist mit dem Auto gut erreichbar.

Beste Verbindung zwischen Stadt und Land
Ein wesentlicher Standortvorteil ist die Nahe zur Bundeshauptstadt Wien.

Laxenburg bietet die Méglichkeit, in einer charmanten und naturnahen Gemeinde zu wohnen
und gleichzeitig die wirtschaftlichen, kulturellen und beruflichen Angebote Wiens zu nutzen.

Uber das regionale StraBennetz und die Anbindung an die A2 sowie die A3 sind Wien und
weitere Ziele im sudlichen Niederdsterreich gut erreichbar.

Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln bestehen Busverbindungen in Richtung Wien und
Maodling.

Die Bushaltestelle Eduard-Hartmann-Platz befindet sich in der Nahe der Liegenschaft und
erganzt das Mobilitatsangebot.

Die umliegende Region bietet dartiber hinaus attraktive Freizeitziele — von den historischen
Gassen Madlings Uber die Wandergebiete des Wienerwaldes bis hin zur traditionsreichen
Kurstadt Baden.

Hier wohnen Sie in angenehmer Nahe zur Grof3stadt und geniel3en zugleich die
Lebensqualitat einer geschichtstrachtigen Gemeinde im Grinen.

Die Highlights auf einen Blick
¢ Attraktive Wohnlage im traditionsreichen Laxenburg
¢ Ca. 84 m2 Wohnflache mit 4 vielseitig nutzbaren Zimmern
e Grol3zugige Loggia mit ca. 9,45 mz
¢ Eigene Garage bereits im Kaufpreis enthalten
e Garage mit direktem Zugang zum Stiegenhaus
e Praktischer Grundriss mit separatem Abstellraum
¢ Gepflegtes Wohnhaus

¢ N&he zum historischen Ortszentrum



¢ Schlosspark Laxenburg als auRergewdhnliches Naherholungsgebiet
¢ Gute Infrastruktur und familienfreundliche Umgebung

¢ Gute Erreichbarkeit von Wien, Mddling und der Shopping City Sud

Kaufpreis inklusive Garage: € 278.800,—

Ein attraktives Wohnangebot fir alle, die gro3ztigiges Wohnen, einen privaten
AulBenbereich und die besondere Lebensqualitat Laxenburgs zu schatzen wissen.

Kontakt & Besichtigung
Bruno Franz
RealGoodLiving Real Estate Services GmbH

Telefon: +43 664 355 3790

E-Mail: b.franz@realgoodliving.at

Gerne Ubermitteln wir Innen weitere Informationen, den Grundriss sowie die verfligbaren
Objektunterlagen und vereinbaren einen personlichen Besichtigungstermin.

Bitte senden Sie uns lhre schriftliche Anfrage mit vollstdndigem Namen, E-Mail-Adresse
und Telefonnummer, damit wir Sie personlich kontaktieren und Ihre Anfrage zeitnah
bearbeiten kdnnen.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser interessanten Wohnmaglichkeit im charmanten
Laxenburg — wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

Alle Angaben beruhen auf Informationen des Eigentiimers bzw. der zur Verfiigung gestellten
Unterlagen und erfolgen ohne Gewahr. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf
vorbehalten.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&udes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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


mailto:b.franz@realgoodliving.at

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

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <5.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <1.000m

Hbhere Schule <5.500m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <7.500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.000m
Stral3enbahn <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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