13/12/2025 Bregenz: Langen bei Bregenz: grof3ziigige 3-Zimmer-Eck-Wohnung ca. 69 m2, 2 Balkone ca. 12 m2 + ca. 5m2 - TOP 7

landleimmo.at

Eine Marke von FussmeDia

Bregenz: Langen bei Bregenz: grof3ztigige 3-Zimmer-
Eck-Wohnung ca. 69 m2, 2 Balkone ca. 12m2 +ca. 5
m2-TOP 7

zur Anzeige
Kontaktinformationen
Firma: TSImmo
Kontakt: Sabine Tschitscher
Adresse
(Stral3e, Kirchstral3e 4
Hausnummer, 6811 Gofis
PLZ):
Telefon: +43 664 14 57 050
Mobile: -
E-Mail: sabine.tschuetscher@tsimmo.at

Grof3zigige 3-Zimmer-Wohnung ca. 69 m2, 2 Balkoneca.12m2 +ca.5m2-TOP 7

Inmitten idyllischer Landwirtschaftsflachen, umgeben von Wiesen und Waldern, erwartet Sie diese charmante 3-
Zimmer-Wohnung mit ca. 69 m2 Wohnflache und einem Balkon mit Std-Ausrichtung (ca. 12 m2) und 1 Balkon
Ost-Ausrichtung (ca. 5m2). Ob als Hauptwohnsitz oder Zweitwohnsitz Feriendomiziel — diese Immobilie
bietet Ihnen ein einzigartiges Wohnerlebnis in der Natur, kombiniert mit bester Erreichbarkeit von Stadt und See.

Highlights der Lage

e Naturparadies: GenieRen Sie Ruhe und Erholung inmitten unberUhrter Natur. Die Region l&dt zum
Wandern, Spazieren und Entdecken ein, z. B. auf drei Uber 1.000 Meter hohe Berge.

e Nah an Bregenz und Bodensee: In nur 15 Fahrminuten erreichen Sie das Zentrum von Bregenz, den
Bodensee oder die beriihmte Seebilihne.

e Gute Verkehrsanbindung: Zur Autobahnauffahrt Richtung Deutschland oder Tirol/Bludenz benétigen Sie
ca. 13 Minuten.



e Charakter der Region: Langen wird oft dem malerischen Bregenzerwald zugerechnet und gehort zur
beliebten Késestralie.

Wohnung im Uberblick

e Kompakt und durchdacht: Drei Zimmer Wohnung ca. 69 m2 mit Kiiche, Badezimmer inkl. mit Dusche,
und 2 WC’s. 2 Balkone - 1 Balkon mit 12 m2 Sidseitig, 1 Balkon Ostseitig ca 5 m2.

e Modernisiert: Das Gebaude wurde zwischen 2017 und 2020 teilsaniert und ist mit Zentralheizung
(Radiatoren) ausgestattet.

e Zubehor und Komfort: Separates Bad mit Dusche und WC, Waschmaschinenanschluss,
Kellerabstellflache.

e Zugang zu dieser Wohnung: tber Stiegenhaus oder Hebe-Lift-Anlage

Hausanlage

Baujahr: dieser Gebaudeteil wurde 1981 als Zubau bewilligt.

Hauptsachlich in den Jahren 2018-2020 erfolgten groRe Veranderungen wie z.B. die Sanierung der einzelnen
Tops im Gebaudeteil Mietshaus, die Sanierung des Wohnhauses (inklusive der kompletten Elektrik Anlage), Auf-
und Zubau beim Wohnhaus mit Zugang Uber das Mietshaus, Neubau Hebeliftanlage sowie barrierefreiem und
behindertengerechtem Zugang, Solaranlage usw.

Die Hulle des Gebaudeteiles ist noch dieselbe die 1981 erbaut wurde, die einzelnen Wohnungen wurden in den
letzten Jahren teilssaniert. Die oberste Decke gegen den Dachraum wurde 2010 nachgedammit.

Technische Details:

e Beide Gebaudeteile sind mit einer gemeinschaftlichen thermischen Solaranlage ausgestattet, die zur
Warmwasseraufbereitung dient. Die Versorgung erfolgt je nach Bedarf entweder Uber die Solaranlage oder
erganzend uber Strom.

Zusatzlich zum genannten Kaufpreis besteht die Mdglichkeit, einen Abstellplatz zzgl. Nebenkosten zu erwerben.
Gerne informieren wir Sie in einem personlichen Gesprach Uber alle Details zu diesen Objekten.

Bitte beachten Sie, dass wir auf Wunsch des Eigentiimers detaillierte Informationen ausschlie3lich an
Interessenten weitergeben, die sich personlich bei uns melden und uns ihre vollstandige Adresse sowie
Kontaktdaten ubermitteln.

e Da die Wohnung derzeit noch vermietet ist, miissen Besichtigungstermine in Abstimmung mit dem Mieter
geplant werden. Wir bitten um lhr Verstandnis, dass hierfiir eine Vorlaufzeit von mindestens einer Woche
erforderlich ist.

Wohnungseigentum & BetriebskostenDie Hauseranlage mit zwei Gebaudeteilen wird derzeit rechtlich in
Wohnungseigentum umgewandelt. Ab 2026 wird eine neue Hausverwaltung eingesetzt.

Die aktuellen Betriebskosten liegen durchschnittlich bei rund € 2,50/m2. Zur sicheren Kalkulation wird im Exposé
mit € 3,70/m2 Betriebskosten zuziglich € 1,13/m2 Reparaturfonds gerechnet (gesetzlich vorgesehen € 1,06/m?2
ab 2025, voraussichtlich € 1,13/m2 ab 2026). Diese Einschatzung bietet eine transparente und faire Kostenbasis.

Bitte beachten Sie, dass wir auf Wunsch des Eigentimers Detailinformationen nur an Interessenten
weitergeben, die sich persdnlich melden und uns ihre vollstandige Adresse sowie Kontaktdaten zur Verfiigung
stellen.

Fur einen personlichen Besichtigungstermin stehen wir lThnen gerne zur Verfigung und freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme!

Alle Angaben erfolgen ohne Gewahr und sind freibleibend. Der Verkaufer ist nicht verpflichtet, einen Verkauf
abzuschlieRen und behalt sich Anderungen sowie den Zwischenverkauf vor.



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

Der Vermittler ist als Doppelmakler téatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <7.000m
Apotheke <7.000m
Krankenhaus <7.000m
Klinik <6.500m

Kinder & Schulen
Schule <4.000m
Kindergarten <6.000m
Hoéhere Schule <7.000m
Universitat <7.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <6.000m
Post <1.000m

Polizei <7.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <7.500m
Bahnhof <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap

Adresse (Stral3e,

Hausnummer, PLZ): Vorarlberg Bregenz, Langen bei Bregenz

Anzeigen ID 269740

Wohnflache 69 m?2 Zimmer 3

Etage EG Bautyp Gebraucht
Baujahr 1981 Objektart Wohnung
Objekttyp Allgemein Badezimmer 1

Balkon 5,00 m? Terrasse 12,00 m2

Holz, Solar, Fernwarme,
Zentralheizung

Gesamtanzahl Heizwarmebedarf ,
Stellplatze 1 (HWB) 122 kwh/m?a

Heizung Verfugbar ab nach Absprache



Klasse . .
Gesamtenergieeffizienz-

. . 2
I(ﬂK(eIZSY\;aeran\(/evb;)darf C Faktor (fGEE) 1.42 kwh/m?a
Externe ID 383243_7488/133
Parkplatz: Freiplatz (1)

Kaufpreis € 229.000

Betriebskosten (exkl. Mwst) € 256

Provision 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Erklarung Kosten Ein KFZ-Abstellplatz kann zusatzlich zum Wohnungskaufpreis

erworben werden.



