EXPOSE

Objektinummer 02100168585
Stand 30.10.2026

MUSTERFOTO

Exklusives Designerhaus mit Wienblick
Einfamilienhaus - 2100 Leobendorf

ZU VERKAUFEN 248 m2 8 450 m2
1'750°000 € Wohn-/Nutzflache Zimmer Grundstiick
B Eckdaten
Wohn-/Nutzflache 248 m? Baujahr 2026/27
Grundstiick 450 m? Objektart Einfamilienhaus
Zimmer 8 Vermarktung Zu Verkaufen

Badezimmer 3 Objektnummer 02100168585



B Beschreibung

Modernes Wohnen in Bestlage von Leobendorf

In begehrter Héhenlage von Leobendorf entsteht dieses aullergewdhnliche Einfamilienhaus mit spektakulédrem
Fernblick bis nach Wien. Die moderne Architektur, gro3ziigige Terrassenfléchen sowie die hochwertige
Bauausfiihrung schaffen ein Wohnkonzept auf héchstem Niveau — ideal fiir anspruchsvolle Familien, Paare oder
Menschen mit Sinn fiir Design, Komfort und Privatsphére.

Die Liegenschaft verbindet exklusives Wohnen mit naturnaher Ruhe und gleichzeitig ausgezeichneter Infrastruktur.
Durch die erhéhte Hanglage genie8en Sie nicht nur ein unvergleichliches Panorama, sondern auch ein
besonderes Mal} an Lebensqualitét.

Kaufpreis: € 1.750.000,—

Optional kann das gesamte Grundstiick im Ausmald von 867 m2 gegen einen Aufpreis von € 250.000,—
erworben werden. Der Gesamtkaufpreis fiir diese Variante betragt somit € 2.000.000,—.

Architektur & Wohnkonzept

Das stilvolle Haus erstreckt sich iiber drei Ebenen und liberzeugt mit klarer moderner Formensprache,
grol3ziigigen Glasflachen und lichtdurchfluteten Rdumen. Die durchdachte Planung ermdglicht maximale
Wohnqualitdt und verbindet Innen- und Aullenbereiche harmonisch miteinander.

Ein besonderes Highlight ist der inkludierte Personenaufzug, der komfortabel alle Geschol3e verbindet und ein
zukunftsorientiertes Wohnen erméglicht.

Die grol3ziigigen Terrassen sowie die weitldufigen Fensterfronten eréffnen einen beeindruckenden Blick tiber die
umliegende Landschaft bis nach Wien.

Raumaufteilung

Kellergeschol3

Im Kellergeschol3 befinden sich:

» zwei Kinderzimmer

* Wellnessbereich mit Aullenterrasse
» Badezimmer

» WC

*» Technikraum

» Hauswirtschafts-/Abstellraum

Durch die Hanglage wird diese Ebene optimal natiirlich belichtet und hochwertig nutzbar gestaltet.
Erdgeschol}
Das Erdgeschol3 bildet das Herzstiick des Hauses:

» grof3ziigiger Wohn- und Essbereich

» offene Kiiche

» direkter Zugang zur Panoramaterrasse
» Biiro/Homeoffice

» WC

» direkter Zugang zur Doppelgarage

Zusatzlich stehen ein Carport und weitere Stellplétze zur Verfiigung.
Obergeschol3
Im Obergeschol} erwartet Sie:

» exklusiver Masterbereich
» grol3es Schlafzimmer

» elegantes Badezimmer



» Schrankraum / Walk-in-Closet

» weitere Terrasse mit Fernblick

Ausstattung & Technik

Die Immobilie wird schliisselfertig libergeben — ausgenommen Kiicheneinrichtung — und tiberzeugt mit
hochwertiger Ausstattung sowie moderner Bauqualitst. Zusétzlich umfasst die Ausfiihrung ein Carport, eine
Klimaanlage und eine Photovoltaikanlage.

Highlights der Ausstattung:

» schlisselfertige Ausfiihrung, ausgenommen Kiicheneinrichtung
» Personenaufzug iiber alle Ebenen

» moderne Luftwdrmepumpe

» Fullbodenheizung

*» Klimaanlage

» Photovoltaikanlage

» grol3ziigige Fensterflaichen mit 3-fach-Isolierverglasung
» elekirische Rollldden mit Somfy-Funksteuerung

*» hochwertige Warmedammung

*» ca. 110 m? Terrassen- und Balkonfldchen

» Doppelgarage

» zusitzliches Carport

» weitere Stellplatze

» moderne Flachdacharchitektur

» hochwertiges Ziegelmassivhaus

Die Wohnnutzflache betragt ca. 247,49 m2 netto, zusétzlich verfiigt das Haus iiber eine ca. 30,25 m2 grol3e
Garage.

Lagebeschreibung

Leobendorf z&hlt zu den beliebtesten Wohnlagen nérdlich von Wien und bietet eine perfekte Kombination aus
Ruhe, Natur und hervorragender Erreichbarkeit.

Die N&he zur Autobahn A22 sowie zur S-Bahn-Station Leobendorf-Burg Kreuzenstein erméglicht eine rasche
Verbindung nach Wien. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer familienfreundlichen Umgebung mit Schulen,
Kindergarten, Einkaufsméglichkeiten und vielféltigen Freizeitangeboten.

Ein besonderes Naherholungsgebiet stellt die beriihmte Burg Kreuzenstein dar, die gemeinsam mit zahlreichen
Wander- und Radwegen fiir hohe Freizeitqualitét sorgt.

Zusammenfassung

Dieses aullergewdhnliche Einfamilienhaus vereint:

» exklusive Architektur

* hochwertige Bauqualitét

» grol3ziigige Wohnfldchen

* modernen Wohnkomfort

» Lift Gber alle Ebenen

» Klimaanlage und Photovoltaikanlage

» Doppelgarage und zusétzliches Carport
» absolute Ruhelage

» traumhaften Wienblick

» optionale Erweiterung auf das gesamte Grundstiick mit 867 m?



Eine seltene Gelegenheit fiir Menschen, die modernes Premium-Wohnen in naturnaher Lage mit unmittelbarer
Stadinshe verbinden méchten.

Kaufpreis: € 1.750.000,—

Optional mit dem gesamten Grundstiick von 867 m2: € 2.000.000,—

Nebenkosten beim Immobilienkauf:

Grunderwerbsteuer 3,5 %

Grundbucheintragungsgebiihr 1,1 %

Kaufvertragserrichtung und Treuhandschaft nach Tarif

Maklerhonorar 3,6 % inkl. USt.

Energieausweisvorlagegesetz:

Ein Energieausweis wurde vom Abgeber nach Aufklarung tiber die ab 1.12.2012 geltende generelle Vorlagepflicht
sowie Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht erstellt bzw. vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebiudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir iibernehmen keinerlei
Gewshr oder Haftung fiir die tatsdchliche Energieeffizienz der angebotenen Immobilie.

Hinweis fiir Interessenten:

Die gesetzlich vorgeschriebenen Angaben zum Heizwarmebedarf (HWB) und zum Gesamtenergieeffizienz-Faktor
(fGEE) werden im Exposé ergénzt, sobald der Energieausweis vorliegt. Der Energieausweis wird Interessenten
spatestens beim Abschluss des Kaufvertrages zur Verfiigung gestellt.

Gerne beraten wir Sie auch rund um lhre individuellen Finanzierungsméglichkeiten und unterstiitzen Sie bei
sémtlichen Behdrdenwegen.

WIR LASSEN SIE GARANTIERT NICHT IM REGEN STEHEN, SOLANGE SIE KEIN DACH UBER DEM KOPF
HABEN!

UNSERE BITTE AN SIE: Wir bieten lhnen ein umfangreiches Immobilienangebot mit taglichen
Neuerscheinungen und persdnlichem Service. Das erfordert eine professionelle und individuelle Dienstleistung
auf hohem Niveau. Deshalb bitten wir um Ihr Verstandnis, dass wir nur vollstandige, schriftliche Anfragen (E-Mail,
Fax, Brief) mit Namen, Anschrift und Telefonnummer beantworten kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die angefiihrten Daten ausschlieBlich auf Informationen des Verkéufers oder
Dritter (z. B. Behorden) beruhen, sodass fiir die Richtigkeit keine Gewéhr iibernommen werden kann!

Gerne unterstiitzen wir Sie auch bei der Finanzierung bei diesem oder einem anderen Objekt. Sprechen Sie uns

darauf an, wir beraten Sie gerne.

Wir weisen darauf hin, dass wir, mit Ausnahme von Wohnungssuchenden fiir Mietwohnungen, als Doppelmaklerln

tatig sind. N&here Informationen zum Doppelmaklerin auf Anfrage gerne.

Das charmante Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, bevorzugten Lage in Leobendorf, umgeben von
einer malerischen Naturlandschaft mit Panoramablick. Die Umgebung bietet zahlreiche Freizeitméglichkeiten, wie
Wander- und Radwege sowie Naherholungsgebiete, ideal fiir aktive Erholung und Familien. Kulturelle Angebote
und Einkaufsmaglichkeiten sind bequem erreichbar, die Anbindung an Wien ist durch nahegelegene

Verkehrswege ausgezeichnet. Eine perfekte Kombination aus Ruhe, Natur und urbaner Infrastruktur.

B Ausstattung

Abstellraum Fernblick Neubau Personenaufzug teilunterkellert vollerschlossen

B Weitere Details

Bezirk Korneuburg Bodenbelag Parkett



Lage Leobendorf Badausstattung Dusche, Badewanne

K&uferprovision 3 % zzgl. 20% MwSt. Kiiche leer
Hinweise zu den Verhandlungsbasis
Prei Stellplatzart Garage
reisen

Wohnfliche 248 m?2 Fenster-Material Kunststoff
Gesamtflache 278 m? Waschmaschinenanschluss Ja
Separate WCs 2

Separates WC 1
Anzahl Stellplétze 2

Zustand Neuwertig

Heizart Luf-W&rmepumpe



B Impressionen
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B lhr Ansprechpartner

Franz Pfaffstatter
Mobil

+43 6818132 45 34
E-Mail

f.pfaffstaetter@immo.express

ONLINE ANSEHEN
Immoexpress KG - Himmerlegasse 4, 1100 Wien - www.immo.express
Online ansehen: https://immo.express/?p=287590

Alle Angaben beruhen auf Informationen des Eigentiimers bzw. Dritter und erfolgen ohne Gewahr. Irrtum, Anderungen und Zwischenverkauf bzw. -
vermietung vorbehalten. Dieses Exposé ist nur fiir den Empfénger bestimmt.



