Familienparadies in der Nahe von Natur und
Freizeitmoglichkeiten

Objektnummer: 5660/7113

Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Doppelhaushélfte
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1220 Wien

Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 120,35 m?

Zimmer: 5

Bader: 1

WC.: 3

Terrassen: 2

Stellplatze: 1

Garten: 52,09 m?

Keller: 47,40 m?
Heizwarmebedarf: EG,?O KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,63

Kaufpreis: 629.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

2

Thomas Stolhofer

Bero Immobilien GmbH
ElisabethstralRe 22/02
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Objektbeschreibung

Familienparadies in der Nahe von Natur und Freizeitmdglichkeiten

In diesem hochwertigen Bauprojekt entstehen ein stilvolles Einfamilienhaus sowie ein
modernes Doppelhaus, die durch zeitgemé&fRe Architektur und eine durchdachte
Raumaufteilung bestechen. Jede Wohneinheit bietet grof3ziigige Wohnflachen,
lichtdurchflutete Rdume und hochwertige Ausstattungen, die hdchsten Ansprichen gerecht
werden. Mit privaten Garten, Terrassen und eleganten Wohnkiichen schaffen diese Hauser
den perfekten Rahmen fir ein komfortables Familienleben in einer ruhigen, dennoch gut
angebundenen Umgebung. Ideal fir Familien, die Wert auf exklusives und nachhaltiges
Wohnen legen.

Das macht den Unterschied:
* moderne Ausstattung und Architektur
e gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung
e familienfreundliche Umgebung
* maximale Wohlfuhlatmosphére in lichtdurchfluteten, sonnigen Raumen
e Kunststoff-Alu-Fenster mit 3-Scheibenwarmeschutzverglasung
* 5m Hebeschiebetir im Wohnbereich
¢ Raffstore und Aussenrollladen elektronisch bedienbar
e Leerrohr fur PV-Anlage

e Luft/Wasser-Warmepumpe



Klimatisierung tber Deckenkihlung

FuBbodenheizung

belagsfertig,

auf Wunsch kann Ihr Haus bezugsfertig tbergeben werden!

lhr Haus 01:

Diese exquisite Doppelhaushalfte, verteilt auf vier Etagen, bietet mit einer durchdachten
Raumaufteilung und modernen Annehmlichkeiten den idealen Rickzugsort fir Familien, die
Wert auf Eleganz und Komfort legen.

Das Kellergeschoss ist mit einer Flache von 47,40 m2 grof3ziigig gestaltet und bietet vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten. Neben einem Technikraum und einem praktischen Abstellraum gibt es
hier einen grof3ziigigen Hobbyraum, der perfekt fur Freizeitaktivitdten oder als Fitnessbereich
genutzt werden kann. Ein breiter Flur bietet zusatzlichen Stauraum und sorgt fur eine
angenehme Verbindung der Raume.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein grof3zigiger Vorraum, der geniigend Platz fir Garderobe
und Schuhe bietet. Von hier aus gelangen Sie in die helle, offene Wohnkiiche, die durch ihre
grof3zugigen Fensterfronten und den direkten Zugang zur 13,00 m? grof3en Terrasse besticht.
Dieser Bereich bildet das Herzstiick des Hauses und ladt zu geselligen Stunden mit Familie
und Freunden ein. Die Kiche ist ideal in den Wohnbereich integriert und bietet ausreichend
Platz zum Kochen und GenielR3en. Der dazugehdorige Garten erweitert das Raumangebot nach
draufen und bietet eine private Grunflache fur Spiel und Entspannung. Ein separates WC im
Erdgeschoss sorgt fir zusatzlichen Komfort.

Das Obergeschoss ist als Ruckzugsort fur die Familie konzipiert. Drei gut geschnittene
Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur individuelle Gestaltung. Das Hauptschlafzimmer
sowie zwei weitere Zimmer, eignen sich ebenfalls als Kinderzimmer, Gastezimmer oder
Arbeitsrdume. Ein modern ausgestattetes Badezimmer mit Badewanne ergénzt das
Raumangebot auf dieser Etage. Ein zentraler Gang verbindet alle RAume und sorgt flr eine
praktische und angenehme Anordnung.

Das Dachgeschoss uberrascht mit einem zusatzlichen, vielseitig nutzbaren Zimmer, das sich
ideal als privates Biro, Gastezimmer oder Elternschlafzimmer eignet. Angrenzend befindet



sich ein weiteres WC. Der Zugang zur 12,42 m? grof3en Dachterrasse macht diese Etage zu
einem exklusiven Rickzugsort, wo Sie die Sonne genieBen und den Ausblick Uber die
Nachbarschaft schweifen lassen kdnnen.

Dieses elegante Doppelhaus bietet auf vier Etagen nicht nur viel Platz fur eine wachsende
Familie, sondern Gberzeugt auch durch seine durchdachte Raumaufteilung und die gelungene
Kombination aus Wohnkomfort und stilvoller Architektur. Der grof3ztigige Garten, die herrlichen
Terrassen sowie die grof3ziigigen Zimmer schaffen eine Wohlfuhlatmosphére, in der sich die
ganze Familie entfalten kann. Hier finden Sie den perfekten Ort, um die Balance zwischen
urbanem Leben und privater Ruhe zu genielRen.

Uberzeugen Sie sich selbst, vereinbaren Sie einen unverbindlichen Beratungstermin.

Wir freuen uns sehr auf ein personliches Gesprach mit Ihnen!

Bildung und Betreuung: Perfekte Infrastruktur fir Familien

Die Lage dieses Projekts ist nicht nur von viel Natur umgeben, sondern auch ideal fur junge
Familien, da mehrere Kindergarten, Schulen und Spielplatze in unmittelbarer Nahe liegen.
Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete schulische Infrastruktur: Neben offentlichen
Schulen finden Sie auch renommierte Privatschulen im Umkreis. Hier wird der tagliche
Schulweg zu einem stressfreien Erlebnis.

Fur den taglichen Bedarf bietet die Umgebung zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten. In wenigen
Minuten erreichen Sie Supermarkte, Apotheken und auch Einkaufszentren wie das Marchfeld
Zentrum oder das Donauzentrum. Die ausgezeichnete Anbindung an offentliche Verkehrsmittel
— mehrere Buslinien sowohl die U-Bahn-Linie U2 — ermoglicht es Ihnen, bequem und schnell
ins Wiener Stadtzentrum zu gelangen. Auch die Autobahn ist in Kiirze erreichbar, was ideal fur
Pendler ist.

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin hin! Irrtum und Anderungen vorbehalten! Die angefiihrten Bilder sind
Visualisierungen. Abanderungen zur tatséchlichen Ausfihrung kdnnen resultieren. Die auf den
Bildern ersichtlichen Einrichtungsgegenstidnde und Accessoires werden nicht mitverkauft.



Eventuelle Anderungen der vorliegenden Baubeschreibung und Planung, die sich auf Grund
von behordlichen Auflagen, Hoherer Gewalt, Lieferengpasse, Kundenwinschen oder sonst
notwendigen technischen Grinden ergeben, bleiben vorbehalten. Die urspriinglich
ausgeschriebene Qualitatsnorm wird jedoch jederzeit gewahrleistet. Alle Angaben ohne
Gewahrleistungsanspruch! Die Angaben im Exposé erfolgen im Auftrag unseres
Auftraggebers. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der uns zur Verfigung gestellten
Unterlagen/Auskinfte durch VerduRRerer, Behtérden usw. Ubernehmen wir keine Gewahr.
Eigene Haftung ist ausgeschlossen.

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 <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <3.500m
Krankenhaus <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <1.500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.500m
Stral3enbahn <5.000m
Bahnhof <3.500m



Autobahnanschluss <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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