Stilvolle und sehr gepflegte 3-Zimmer-Wohnung mit 2
Garten/Terrassen - beide Zimmer ruhige Innenhoflage /
Garagenstellplatz optional / Top Infrastruktur!

VAR &
LYDIAS®

IMMOBILIEN [

Terrasse vom Wohnzimmer

Objektnummer: 1801/127

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Brigitte Agusevic

Lydias Immobilien

Hietzinger Hauptstrall3e 140/2
1130 Wien

T +43 660 4535183

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfligung.

Wohnung
Osterreich

2345 Brunn am Gebirge

2015

Gepflegt

Teill

Neubau

70,00 m2

3

1

1

2

22,00 m2

I46,oo kWh / m2* a
0,84

425.000,00 €

307,00 €
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Objektbeschreibung

Die moderne und stilvolle 3-Zimmer-Gartenwohnung befindet sich im Erdgeschoss und
Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie zwei grofR3zugige Terrassen-
und Gartenbereiche mit unterschiedlicher Ausrichtung. Gerade an heif3en Sommertagen
bietet die Erdgeschosslage zudem angenehmere Raumtemperaturen.

Ein besonderes Plus ist der direkte Zugang zur Wohnung tber den Garteneingang — die
Wohnung kann somit betreten werden, ohne das Stiegenhaus nutzen zu missen.

Die moderne Wohnkuche ist westlich ausgerichtet und bietet einen direkten Zugang zur
Terrasse und zum Garten. Hier lasst sich besonders die Nachmittags- und Abendsonne
geniel3en. Die hochwertige Einbaukiiche inklusive Bosch-Geréten ist bereits im
Kaufpreis enthalten.

Die beiden weiteren Zimmer sind Ostlich zum Innenhof ausgerichtet und verfiigen jeweils
ebenfalls Gber einen direkten Zugang zur zweiten Terrasse und zum Garten. Durch die
Ostliche Ausrichtung profitieren diese R&ume von angenehmer Morgensonne.

Ein weiteres praktisches Detail sind die platzsparenden Schiebettiren innerhalb der
Wohnung, die eine optimale Nutzung der vorhandenen Wohnflache erméglichen.

Ein Garagenstellplatz kann optional um € 20.000,- zuséatzlich erworben werden - BK je
Monat ca. 35 €.

Raumaufteilung:

-Vorraum

-Wohnkiche mit direktem Zugang zur Terrasse/Garten (westlich)
-Zimmer 1 mit direktem Zugang zur Terrasse/Garten (0stlich)
-Zimmer 2 mit direktem Zugang zur Terrasse/Garten (0stlich)
-Bad mit Dusche und WC

-Abstellraum

Sonstiges:

-Kellerabteil



-Garagenstellplatz optional zzgl. € 20.000,- zum Kaufpreis
-Fahrradabstellraum

Ausstattung & Highlights:

-Wohngeb&ude, Baujahr ca. 2015

-durchdachte und effiziente Raumaufteilung

-zwei Terrassen mit Gartenflachen Ost- und Westausrichtung
-beide Terrassen mit Licht-, Strom- und Wasseranschluss
-hochwertige Einbaukiiche mit Bosch-Geraten im Kaufpreis enthalten
-Fenster mit elektrischen Rollladen und Insektenschutz
-Laminatbdden in den Wohnraumen

-Fliesen im Badezimmer/WC

-FuBbodenheizung Uber Gaszentralheizung

-Badezimmer mit Dusche und WC

-praktischer Abstellraum

-direkter Wohnungseingang Uber den Garten

Hinweis:

Die Moblierung der Terrassen wurde virtuell visualisiert und dient ausschlie3lich der
Veranschaulichung méglicher Gestaltungs- und Nutzungsmaglichkeiten.

Die Wandfarbe in der Wohnkiiche sowie im Vorraum weicht zum Teil von der tatsachlichen
Farbe ab. Aktuelle Bilder stellen wir Ihnen gerne im Exposé zur Verfugung.

Lagebeschreibung:

Die Wohnlage in Brunn am Gebirge tUberzeugt durch die ideale Verbindung von zentraler
Infrastruktur, hervorragender Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitat. Zahlreiche



Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar - vom Einkauf tiber Arzte und
Apotheken bis hin zu Gastronomie, Banken und 6ffentlichen Einrichtungen.

SPAR, PENNY, Lidl sowie weitere Geschéfte und Backereien befinden sich im ndheren
Umfeld. Auch das Shopping Center SCS ist angenehm erreichbar und bietet ein
umfangreiches Angebot an Geschaften, Gastronomie und Dienstleistungen.

Die Lage bietet eine sehr gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz. Mehrere
Busverbindungen erschlieRen Brunn am Gebirge und verbinden den Ort mit Wien-Liesing,
Mdédling, Rodaun und der Sidstadt. Der Bahnhof Brunn-Maria Enzersdorf bietet
zusatzliche Bahnverbindungen und ermdglicht eine unkomplizierte Anbindung an Wien und
das sudliche Wiener Umland.

-Bahnhof Brunn-Maria Enzersdorf- ca. 20 Gehminuten(dort verkehren mehrere S-Bahn-/
Regionalbahnlinien)

-Bahnhof Perchtoldsdorf- ca. 20 Gehminuten (Anbindung Richtung Wien und Stiden)
-Busslinien- 206, 207, 259, 260, 268, 269 - ca. 5 Gehminuten (Verbindungen Richtung Wien,
Liesing, Siebenhirten, Moddling und die umliegenden Gemeinden)

Diese Immobilie vereint Komfort, Lebensqualitat und eine ausgezeichnete Lage zu einem
Zuhause, das vom ersten Moment an tUiberzeugt. Hier finden Sie nicht einfach vier Wande —

sondern einen Ort, an dem Sie sich wohlftihlen, entspannen und Ihre personlichen
Wohntraume verwirklichen kénnen.

Frau Brigitte Agusevic

? +43 660 453 5183

? office@lydias-immobilien.at

Bitte beachten Sie: Aufgrund unserer Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentimer kénnen nur
Anfragen mit vollstandigen Kontaktdaten (Name, Adresse, Telefonnummer und
E-Mail-Adresse) bearbeitet werden.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <8.000m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.500m
Stral3enbahn <2.500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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