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Wohnflache: 75.71m?2
Nutzflache: 82.5m?2

Perfekt fir Paare und junge Familien! Sonnige
3-Zimmer-Wohnung mit Loggia

In Oberwaltersdorf gelangt diese charmante 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia zum Verkauf.

Dank der ruhigen Lage und dem Ausblick ins Griine bietet diese Wohnung eine perfekte Mischung
aus Erholung und Wohlgefuhl. Die durchdachte Raumaufteilung sorgt daftir, dass sich der
Wohnraum optimal nutzen l&sst und viel Platz fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bleibt.

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt:

Vorraum
Badezimmer



wC

Wohnzimmer
separate Kiche

2 Schlafzimmer
Abstellraum
Loggia

grol3es Kellerabteil

Diese wunderschone Wohnung befindet sich in einer ruhigen, von Grunflachen umgebenen Stral3e
und bietet nicht nur eine exzellente Lage, sondern auch einen hohen Wohnkomfort. Direkt vor der
Tar kénnen Sie lIhr Auto bequem auf dem hauseigenen Parkplatz abstellen. Die gepflegte Anlage
und das gut erhaltene Stiegenhaus vermitteln bereits beim Betreten der Immobilie ein angenehmes,
gepflegtes Ambiente. Das Stiegenhaus besteht nur aus 6 Parteien, was fur eine besonders ruhige
und angenehme Nachbarschaft sorgt.

Die Wohnung befindet sich im ersten Stock und besticht durch ihre durchdachte Raumaufteilung.
Beim Betreten gelangen Sie in einen grof3ztigigen Vorraum, von dem aus nahezu alle Raume
zentral begehbar sind. Dies sorgt flr eine optimale Nutzung des Platzes und unterstreicht die
praktische Gestaltung der Wohnung.

Direkt rechts nach dem Eingang finden Sie das kurzlich renovierte Badezimmer, das mit modernen
Ausstattungen wie einem Waschbecken, einer bodenebenen Dusche und einem Fenster fur
ausreichend Tageslicht Uberzeugt. Am Gang entlang erreichen Sie das separate WC sowie einen
praktischen Abstellraum, der zusatzlichen Stauraum bietet.

Die separate Kuche ist ein weiteres Highlight, da sie die Kochgertiche effektiv aus dem
Wohnbereich fernhélt und durch ein grof3es Fenster mit viel Tageslicht verwdhnt. Zudem bietet eine
kleine Fruhsttckstisch-Nische einen gemiitlichen Platz fir den morgendlichen Kaffee.

Die beiden Schlafzimmer sind gut geschnitten und bieten ausreichend Platz fur ein Bett sowie
Schranke. Eines der Schlafzimmer eignet sich perfekt als Elternschlafzimmer, wahrend das andere
flexibel als Kinderzimmer oder Biro genutzt werden kann. Das grof3ziigige Wohnzimmer ist
lichtdurchflutet und bietet dank eines grof3en Fensters eine angenehme Atmosphére. Vom
Wohnzimmer aus gelangen Sie auf die stdseitige Loggia, die mit einem traumhaften Blick auf die
ruhigen, grinen Felder besticht ? der perfekte Ort, um die Seele baumeln zu lassen.

Abgerundet wird das Angebot durch einen tUberdurchschnittlich groRen Keller sowie einen
zusatzlichen, geraumigen Gemeinschafts-Abstellraum, der Platz fur Fahrrader, Skiboxen und
weitere Utensilien bietet.

Diese Wohnung ist der ideale Rickzugsort fiir ruhesuchende Menschen, die dennoch eine gute
Anbindung an die Umgebung wiinschen. Ein wahres Highlight fur alle, die eine durchdachte
Raumaufteilung, viel Tageslicht und eine traumhafte Aussicht schatzen.

Lage & Infrastruktur

Oberwaltersdorf, auch bekannt durch die beliebte Fontana, hat weit mehr zu bieten und ist eine
aufstrebende Gemeinde, die besonders bei jungen Familien und Paaren sehr geschéatzt wird. Die
Lage zeichnet sich durch eine ausgezeichnete Infrastruktur aus, die den taglichen Bedarf
problemlos abdeckt. Hier finden Sie eine Apotheke, Geschafte des taglichen Bedarfs, Nahversorger
sowie Volk-, Mittelschule und drei Kindergarten ? alles in unmittelbarer Nahe.

Die umliegende Natur ladt zu entspannenden Spaziergangen in den griinen Feldern direkt vor der
Haustlr ein und bietet so eine perfekte Kombination aus naturnaher Ruhe und
Erholungsmoglichkeiten. Gleichzeitig ist Oberwaltersdorf hervorragend angebunden: In wenigen
Minuten erreichen Sie mit dem Auto Baden oder die Autobahn in Richtung Wien. Diese gute
Verkehrsanbindung macht den Ort besonders fur Pendler attraktiv.

Oberwaltersdorf vereint somit die Vorzige einer landlichen Idylle mit einer ausgezeichneten
stadtischen Anbindung und bietet einen hohen Lebensstandard in einer ruhigen, aber dennoch
verkehrsgunstigen Lage.

Lassen Sie sich diese wunderbare Wohnung nicht entgehen und rufen Sie mich gleich an, um
einen Termin zu vereinbaren. Ich freue mich auf Sie!



Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung von unnétigen Ausdrucken in
Papierform vor, daher geben Sie uns Bescheid, ob Sie schriftliche Unterlagen ausgehandigt haben
mdochten oder ob wir diese einfach per Mail an Sie senden sollen. Wir richten uns gerne nach Ihren

Wiinschen!

Ulrike List / Geschaftsfihrung

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 / EntfernungenGesundheitArzt



Eckdaten

Nutzungsart: Privatimmobilie

Wohnflache: 75.71m?2 Heizungsart: Zentral
Nutzflache: 82.5m?2 Befeuerung: Pellets,
hwbwert: 36.88m?2
Zimmer: 3 hwbklasse: Bm?
Bader: 1 fgeewert: 1m?2

fgeeklasse: Cmz2

Preisinformationen

Kaufpreis: 225000€
Nebenkosten: 172.46€

Kontaktinformationen

Vorname: Maximilian

Nachname: Sostar

Tel:: +43 676 950 4082

E-Mail: anfrage@friends-immobilien.at



