DESIGNER HAUS MIT ATELIER / BURO / WERKSTATTE IN
TRAUMHAFTER LAGE
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Objektnummer: 5202

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2534 Alland

Baujahr: 2013

Zustand: Neuwertig

Alter: Neubau
Wohnflache: 205,00 m2
Nutzflache: 205,00 m2

Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Stellplatze: 3

Heizwarmebedarf: .49,00 kWh/m2*a
Kaufpreis: 550.000,00 €
Kaufpreis / m2; 2.682,93 €

Infos zu Preis:
Monatliche Kosten 272 € Betriebskosten 122 € Heizkosten Netto 150 €
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ulrike Krempl

Novel Real Immobilien GmbH
Dorotheergasse 6-8/MZ/8-9
1010 Wien

T +43 1 361401422
H +43 664 4264022
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt ein modernes Designer-Haus, dass die perfekte Symbiose von
Wohnen und Arbeiten (Atelier, Buro, Studio, Praxis, uvm) darstellt und Sie zusatzlich in
den Genuss einer wunderschoénen und vielfaltigen Freizeitwelt mitten im Grinen
bringt. Ein auRergewohnliches Haus fur besondere Ansprtiche - ein neuwertiges und
hochwertiges Haus, dessen Bau heute ein kleines Vermdgen kosten wirde und welches
als Massivholz-Haus mit Luftwarmepumpe auch den heutigen energieeffizienten
Anforderungen entspricht.

Durch die Hanglage von der Stral3e aufsteigend und getrennte Eingange, bietet das Haus die
perfekten Voraussetzungen fir eine kombinierte Nutzung (zusatzlich sind die beiden Ebenen
auch intern und verschlie3bar verbunden). Die sog. "Arbeitsebene" liegt barrierefrei im
Erdgeschoss auf Strallenebene und die sog. "Wohnebene" liegt im Obergeschoss auf
Gartenebene. So sind fur alle Nutzungsbereiche die besten Voraussetzungen geschaffen.

Sie kbnnen aber das Erdgeschoss auch als eigenen Wohnbereich kombiniert mit
zusatzlichen Raum fur Office/Lager/Hobby/Atelier nutzen.

Weiters stehen Ihnen drei Kfz-Stellplatze und zwei externe Abstellraume zur Verfiigung. So

finden Sie auf dem rd. 500m2 grof3en Grundstlck den perfekten Platz fur die
vielfaltigsten Bedirfnisse.

Wohnebene mit 100 m2 Wohnflache (Obergeschoss auf Gartenebene)

e grof3zigiger Wohn-Essbereich mit offener Kiiche

grol3es Schlafzimmer mit Platz fir Schrankraum

Kinder-/Géaste-/Arbeitszimmer

Badezimmer mit Badewanne und Waschbeckenverbau

separate Toilette mit Handwaschbecken

Abstellraum



e Balkon, welcher auch einen direkten Zugang zum Garten erméglichen wirde

Atelier - BUro - Praxis - Studio mit 105 m2 multifunktionale Nutzflache (Erdgeschoss)

e samt komplett ausgestatteter Kiiche und

e Badezimmer mit Dusche und Toilette und

e Vorraum, der auch internen, verschliel3baren Zugang zur Wohnebene ermdglicht

Hier konnen Sie lhre individuellen Bediirfnisse (beruflich und/oder privat) verwirklichen, denn
der grof3e und hohe Raum kann auch noch geman lhren Anforderungen unterteilt werden.

Sie kdnnen sogar eine eigenstandige Wohnung machen (Kiiche und Bad bereits vorhanden)

und auch noch die verbleibende Flache als Ergdnzung zur Wohnflache fir Office oder Hobby
nutzen.

Mehrflache: Abstellraume/Werkstatt - Stellplatze - Garten

5 Kfz-Stellplatze vor dem Haus

grol3er, eigenstandiger Abstellraum/Werkstatt neben dem Haus und den Stellplatzen

angebauter Abstellraum hinter dem Haus (Gartenebene)

Gartenflache mit charmanten Altbaumbestand und Zugang uber Treppe von aul3en
oder ggf. auch direkt von der Wohnebene



Hochwertige Bauweise und exklusive Ausstattung

hochwertiges Massivholz-Haus mit Vollwarmeschutz

e energieeffiziente Luftwarmepumpe fir Heizung

¢ FulBbodenheizung auf beiden Ebenen

e Kiichen und Bader komplett ausgestattet

¢ Parkett und Fliesenbdden auf Wohnebene

e getrennte Eingange, aber mit interner Verbindung zwischen den beiden Etagen

¢ einbruchshemmende Eingangsttren

¢ Verrohrung fir Solaranlage am Dach bereits vorhanden

(Flachenangaben gerundet - Angaben ohne Gewahr)

MITTEN IM GRUNEN - DER STADT SO NAH:
Verkehrsanbindung:

Alland ist eine kleine Gemeinde mitten im Erholungsgebiet Wienerwald in unmittelbarer
Néahe zur Autobahn A21 - ca. 20 km von der stdlichen Stadtgrenze Wiens entfernt und ist
durch die Buslinien 169, 265 und 306 sehr gut mit an den Hauptbahnhof Wien, Médling und
Baden angebunden. Die Busstation der Line 306 und 307 liegen in unmittelbarer Nahe
des Hauses in Mayerling. Wenn Sie lieber mit dem Auto reisen, dann werden Sie erstaunt
sein, wie rasch Sie die auch weiter entfernte Orte erreichen kdnnen - so gelangen Sie
innerhalb von 30 Minuten nach Wien, Schwechat, St. Pélten oder Wr. Neustadt oder



innerhalb von 45 Minuten nach Tulln, Krems oder Ungarn.
Infrastruktur:

In Alland finden Sie samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs (Billa, Spar, Trafik, Apotheke,
usw.). Wenn Sie Lust auf Shoppen haben, dann kénnen Sie die tollen Geschéaft und den Markt
in Baden geniel3en, aber auch die Shopping City Sud erreichen Sie innerhalb von 20 Minuten.

Kindergarten, Volkschule, Musikschule und eine neue Mittelschule gibt es direkt in Alland,
ebenso wie Arzte und Therapeuten.

Im Ort und in der unmittelbaren Umgebung gibt es auch sehr viele und gute
Gastronomiebetriebe fir jeden Geschmack.

Ein Paradies fur Erholungssuchende, Sportbegeisterte und Familien:

Vom Haus aus kénnen Sie direkt auf den Peilstein wandern und dort den Klettergarten oder
die gemdtliche Hutte mit dem Kinderspielplatz geniel3en. In der Nahe befindet sich auch

die Langlauf-Loipe Hafnerberg-Peilstein. Die nahe Umgebung samt dem Naturpark
Fohrenwald bietet unglaublich viele Freizeitmdglichkeiten - von nahezu unendlichen
Wanderwegen, Mountainbike-Strecken, Reitstéllen, Fu3ball- und Tennispléatzen,
Abenteuerspielplatz bis zum Modellflugplatz. In Alland gibt es auch noch einen Skiclub,
ein Yoga-Studio, eine Kampfsportschule uam.

* Alle Angaben sind ohne Gewéhr und basieren alleinig auf Informationen, die uns von
unserem Auftraggeber Ubermittelt wurden. Jegliche Weitergabe der Gbermittelten Daten an
Dritte ist nicht gestattet. Wir Ubernehmen keine Gewahr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Die Nebenkosten, wie
Grunderwerbssteuer, Vertragserrichtungskosten, Notar- und Grundbuchkosten, sind vom
Kaufer zu tragen. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung oder
Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler tatig
werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns dies
bitte unverziglich mit.

Die Maklergebuhr in Hohe von 3% des Gesamtkaufpreises zzgl. 20% USt. ist ausschlief3lich
bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéfts fallig und vom Kéaufer an Novel Real
Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdrucklich auf die Nebenkostenibersicht hingewiesen.
Bei den Renderings und Abbildungen der Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen)
kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte Fotos handein.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.



Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <2.000m
Apotheke <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <2.000m
Hbhere Schule <3.000m
Universitat <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <8.000m

Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <8.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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