3-Zimmer-Eigentumswohnung - Ruhiges Wohnen vor den
Toren Wiens mit guter Anbindung an Wien - WG-geeignet

Virtual stagin

WOLKE7?
IMMOBILIEN

Objektnummer: 6120

Eine Immobilie von Wolke 7 Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Viktor Hladik

Wolke 7 Immobilien GmbH & Co KG
Doblinger Hauptstral3e 39/5
1190 Wien

T +43 664 502 43 96
H +43 664 502 43 96

Wohnung

Osterreich

2103 Langenzersdorf
1959

Gepflegt

Neubau

70,00 m2

3

1

1

BJ30,85 kwh /m2* a
0,92

259.000,00 €
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Objektbeschreibung

3-Zimmer-Eigentumswohnung - Ruhiges Wohnen vor den Toren
Wiens mit guter Anbindung an Wien - WG-geeignet

Die perfekte Kombination aus urbaner Nahe und landlicher Lebensqualitat! In einer absolut
ruhigen Wohnlage von Langenzersdorf erwartet Sie diese charmante
3-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 69 m2 Wohnflache. Hier geniel3en Sie die Vorzlge einer
entspannten Wohnumgebung und profitieren gleichzeitig von der hervorragenden
Erreichbarkeit Wiens.

Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss eines gepflegten Wohnhauses aus dem Jahr 1959
welches 2016 saniert wurde. Das Besondere daran: Das Erdgeschoss liegt rund drei Meter
Uber dem Stralenniveau. Dadurch genief3en Sie eine angenehm erhdhte Wohnposition, die
mehr Privatsphére bietet als eine typische Erdgeschosswohnung.

Die durchdachte Raumaufteilung mit drei Zimmern bietet vielféltige Gestaltungsmdglichkeiten —
ideal fur Paare, kleine Familien, Singles mit Platzbedarf oder Menschen, die Wohnen und
Homeoffice miteinander verbinden mdchten.

Eine Einbaukiche, ein Badezimmer mit Dusche sowie ein separates WC sorgen flur
praktischen Wohnkomfort. Die Fenster mit Dreifach-Isolierverglasung und Rollladen sind ein
weiterer Pluspunkt. Ein eigenes Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum.

Besonders attraktiv: Die Einbaukiiche und die Badezimmereinrichtung sind im Kauf enthalten.
Auf Wunsch konnen weitere Mobel Glbernommen werden.

Ob als neues Eigenheim oder als langfristige Immobilieninvestition — diese Wohnung
Uberzeugt durch ihre ruhige Lage, die Nahe zu Wien und die ausgezeichnete offentliche
Anbindung.

Die Key Facts auf einen Blick

e Adresse: Schulstral3e 2, 2103 Langenzersdorf
¢ Objektart: Eigentumswohnung

e Baujahr: 1959, saniert 2016



Wohnflache: ca. 69 m?2

Zimmer: 3

Geeignet fur Wohngemeinschaft

Stockwerk: Erdgeschoss, jedoch ca. 3 Meter Uber Stral3enniveau, daher
uneinsichtig!

Lage: Absolut ruhige Wohnlage

Kiche: Einbauktiche vorhanden und im Kaufpreis enthalten

Badezimmer: Mit Dusche

WC: Separat vom Badezimmer

Heizung: Gas-Zentralheizung

Fenster: Dreifach-Isolierverglasung

Sonnenschutz: Rollladen

Stauraum: Eigenes Kellerabteil und Abstellraum in der Wohnung

Moblierung: Einbaukiche und Badezimmereinrichtung inklusive, weitere Mdbel nach
Vereinbarung

Offentliche Verkehrsanbindung: Schnellbahnhof Langenzersdorf ca. 400 m entfernt,
Busstation in unmittelbarer Nahe



Die Lage — Landliche Lebensqualitat direkt an der Wiener
Stadtgrenze

Langenzersdorf zahlt zu jenen Wohnorten, die eine besonders attraktive Kombination bieten:
Die Bundeshauptstadt Wien liegt direkt vor der Haustire, wahrend das eigene Zuhause von
Ruhe und einem angenehmen, kleinstadtischen Lebensgefihl gepragt ist.

Die Marktgemeinde grenzt unmittelbar an Wien und verbindet die Vorteile einer gut
ausgebauten Infrastruktur mit der Lebensqualitat einer Gberschaubaren Gemeinde. Hier wohnt
man abseits der Grof3stadthektik, ohne auf die Annehmlichkeiten des urbanen Lebens
verzichten zu mussen.

Das ruhige, familiar gepragte Wohnumfeld bietet ideale Voraussetzungen fur Menschen, die
Wert auf ein entspanntes Wohngefuhl legen. Die angenehme Atmosphare ladt auch am Abend
zu Spaziergangen ein. Die tUberschaubare Ortsstruktur vermittelt dabei ein Gefiihl von
Geborgenheit und Sicherheit.

Besonders hervorzuheben ist die hervorragende Anbindung an Wien: Der Bahnhof
Langenzersdorf ist rund 600 Meter entfernt. Damit erreichen Sie die Bundeshauptstadt
bequem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln — ideal fur Berufspendler und alle, die die N&he zur
Stadt schatzen.

Auch die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz. Die Umgebung bietet Moglichkeiten flr

Spaziergange, Radtouren und Erholung im Grinen. Die Nahe zur Donau und zum
Bisamberg macht Langenzersdorf besonders fur naturverbundene Menschen attraktiv.

Die wichtigsten Lagevorteile

¢ Direkt an der Wiener Stadtgrenze — kurze Wege in die Bundeshauptstadt

Absolut ruhige Wohnlage — ideal zum Entspannen und Abschalten

Landlicher Charme mit stadtischen Vorteilen

Angenehmes, familienfreundliches und Uberschaubares Wohnumfeld

Gute Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten und Einrichtungen des taglichen Bedarfs



Schnellbahnanschluss in ca. 400 Metern Entfernung

Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe

Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in der Umgebung

Attraktive Wohnlage fiur Singles, Paare, Familien und Berufspendler

Nahversorgung — Alles fur den taglichen Bedarf in der Nahe

Ein besonderer Vorteil dieser Wohnung ist die gute Nahversorgung im Ortszentrum.
Lebensmittel, frisches Gebéack, medizinische Versorgung und weitere Dienstleistungen sind
bequem erreichbar.

BILLA, Hauptplatz 8: Supermarkt fir den taglichen Einkauf

Backerei Der Mann, Hauptplatz 5: Frisches Brot, Gebé&ck und Mehlspeisen

Fleischerei Dormayer, Wiener Stral3e 1: Fleisch- und Wurstspezialitdten

Marien-Apotheke, Hauptplatz 7: Medikamente und Gesundheitsberatung

Raiffeisenbank, Hauptplatz 10: Bankdienstleistungen und Bargeldversorgung

Sparkasse, Korneuburger StralR3e 18: Bankdienstleistungen

Arztliche Versorgung am Hauptplatz, darunter Allgemein- und Facharztpraxen

Weitere Geschafte, Friseure und Dienstleistungsbetriebe im Ortszentrum



Offentliche Verkehrsanbindung — Schnell und bequem nach Wien

Ein groR3er Pluspunkt ist die gute 6ffentliche Anbindung. Der Bahnhof Langenzersdorf sowie
die nahegelegenen Bushaltestellen ermdglichen eine unkomplizierte Verbindung in die
Bundeshauptstadt und in die umliegenden Gemeinden.

Bahnhof Langenzersdorf: ca. 400 m; S-Bahn-Anbindung Richtung Wien und
Stockerau

Regionalbus 850: Wien Floridsdorf — Korneuburg Bahnhof, einzelne Fahrten bis
Korneuburg AHS/SPZ

Bushaltestelle Langenzersdorf Volksschule: im unmittelbaren Wohnumfeld, Anbindung
durch die Linie 850

Weitere Haltestellen im Ortszentrum: Zugang zu den regionalen Busverbindungen

Bildung, Freizeit und weitere Infrastruktur

Auch fur Familien und Menschen mit aktivem Lebensstil bietet Langenzersdorf eine attraktive
Umgebung.

¢ Volksschule Langenzersdorf, Steyrergasse 22: im unmittelbaren Schulumfeld

» NO Landeskindergarten Langenzersdorf I, An der Bahn 9-11: nahegelegene
Kinderbetreuung

* Neue NO Mittelschule Langenzersdorf, Klosterneuburger StralRe 12: weiterfiihrende
Schule im Ortsgebiet

¢ Polizeiinspektion Langenzersdorf, Schulstral3e 24: in derselben StralRe



¢ Park-and-Ride-Anlage am Bahnhof: praktische Ergénzung fur Pendler

e Sport- und Turneinrichtungen: verschiedene Angebote im Ortsgebiet

¢ Gastronomie und traditionelle Heurige: gemutliche Lokale und regionale Kulinarik

Natur und Erholung in der weiteren Umgebung

Donauinsel: Beliebtes Naherholungsgebiet zum Radfahren, Laufen, Spazieren und
Entspannen am Wasser

Bisamberg: Attraktives Ausflugsziel mit Wanderwegen, Weingarten und schénen
Ausblicken

Donau und umliegende Grunflachen: Vielfaltige Moglichkeiten fir Aktivitaten im Freien

Regionale Radwege: Ideale Voraussetzungen fur Freizeit- und Radtouren

Fazit — Ein Zuhause mit vielen Vorzigen

Ca. 69m2 Wohnflache, drei Zimmer, eine absolut ruhige Lage und die N&ahe zu Wien: Diese
Eigentumswohnung bietet eine Kombination, die sowohl Eigennutzer als auch Anleger
anspricht.

Die erhdhte Erdgeschosslage, die vorhandene Einbauktiche, die dreifach verglasten Fenster
mit Rollladen und das praktische Kellerabteil runden das Angebot ab.

Geniel3en Sie die Ruhe Langenzersdorfs und profitieren Sie gleichzeitig von der unmittelbaren
N&he zur Grol3stadt!

Vereinbaren Sie noch heute einen personlichen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich
selbst von den Vorziigen dieser Wohnung.



? Finanzierungsservice — Ihre Immobilie bestens finanziert

Damit der Kauf Ihrer neuen Immobilie auch finanziell optimal gestaltet wird, bieten wir lhnen
gerne Unterstitzung bei Finanzierungsanfragen an. Unser Partner-Finanzierungsexperte
arbeitet mit zahlreichen Banken zusammen und erhalt dabei Top-Konditionen — ohne

zusatzliche Kosten fur Sie! Bei Interesse sprechen Sie einfach den zustandigen Makler an,
wir kimmern uns gerne um alles Weitere.

? Top-Angebote erhalten, bevor sie online gehen:

Mit unserem kostenlosen Suchagenten erhalten Sie neue Immobilien bis zu 48 Stunden
friher als alle anderen — oft noch bevor diese 6ffentlich inseriert werden.

>Jetzt Suchprofil anlegen< und keinen Vorteil mehr verpassen.
Kaufpreis: EUR 259.000,—

Provision bei Kauf: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt. (fallt nur beim Kauf der Immobilie
an)

Ein Exposé sende ich Ihnen gerne per Email zu, einfach hier direkt eine Anfrage mit
vollstandigen Kontaktdaten stellen.

Ihr Ansprechpartner:

Viktor Hladik

? Mobil.: +43 664 502 43 96

? E-Mail: v.hladik@w7.immo

Website: www.w7.immo

We would be honored to show you around in order to find your dream apartment!

We are at your disposal around the clock and are looking forward to meeting you. For more
details (floor plan etc.) and exposé please request here (while providing your contact data).

Fur weitere Unterlagen (Energieausweis, Grundriss, etc.) bitte das Expose hier direkt mit Ihren
Kontaktdaten anfordern. Alle Angaben beruhen auf Aussagen und Unterlagen der Eigentiimer


https://wolke-7-immobilien.service.immo/registrieren/de

und sind unsererseits ohne Gewéhr und jedweder Haftung. Einige der dargestellten Fotos
kénnen mittels kinstlicher Intelligenz virtuell bearbeitet sein und dienen ausschlie3lich der
lllustration moglicher Einrichtungsmoglichkeiten. Die Immobilie wird ohne die abgebildeten
Einrichtungsgegenstande veraul3ert. Sollten auf einzelnen Bildern tatsachliche Mébelstticke
oder Einrichtungsgegenstande zu sehen sein, so gilt: Ob diese im Rahmen des Verkaufs
mitilbernommen werden kdnnen, ist rein Vereinbarungssache und wird ausschlief3lich durch
die im Kaufanbot festgehaltenen Regelungen bestimmt.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://wolke-7-immobilien.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <6.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <6.000m

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

Sonstige

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

Polizei <500m

Verkehr


https://wolke-7-immobilien.service.immo/registrieren/de

Bus <500m

StralRenbahn <3.000m
U-Bahn <6.500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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