Elegantes Eigenheim im 22. Bezirk Donaustadt!

Objektnummer: 5993

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1220 Wien

Baujahr: 2016

Mobliert: Teil

Alter: Neubau

Nutzflache: 253,44 m2

Zimmer: 7

Bader: 3

WC: 5

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Heizwarmebedarf: .35,00 kWh/m2*a
Kaufpreis: 1.400.000,00 €

Ihr Ansprechpartner

Tatiana Hanzl

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

T +43 1 361401466
H +43 677 61959633

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfugung.
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KELLERGESCHOSS

NUTZFLACHE 87,76 m2
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ERDGESCHOSS

NUTZFLACHE B4.32 m2
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Objektbeschreibung

Modernes Eigenheim im 22. Bezirk Donaustadt

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses stilvolle Haus bietet Ihnen exklusiven
Wohnkomfort und eine hervorragende Lage in Donaustadt. Geniel3en Sie die Vorzlge eines
Hauses, das mit hochwertiger Ausstattung und durchdachter Architektur Uberzeugt.

Das Haus erstreckt sich tber drei Stockwerke, und bietet grof3ziigigen Wohnraum fur
unterschiedliche Bedurfnisse. Ein besonderes Highlight sind die gro3ziigigen, bodentiefen
Fenster. Sie lassen reichlich Tageslicht herein und schaffen eine helle, offene und
einladende Atmosphare Die grine Umgebung und der Garten schaffen eine ruhige
Atmosphéare, wahrend die gute Anbindung an die Stadt fur Flexibilitat sorgt.

lhr privates Gartenparadies in zwei Bereichen. Ein Teil des Gartens erstreckt sich idyllisch
hinter dem Haus und bietet absolute Privatsphare — perfekt zum Entspannen und
Geniel3en. Der zweite Bereich befindet sich an der Vorderseite des Hauses und empfangt
Sie bereits beim Betreten mit seiner grinen Atmosphare. Eingebettet in diese griine Oase
besticht dieser Garten durch seinen hinreiBenden Baumaltbestand. Majestatische Baume
umschliel3en das Grundsttick und schaffen eine Atmosphére der Ruhe und Geborgenheit.

Beschreibung Mezzanin:

Das Mezzanin dieses exklusiven Anwesens verkoérpert pure Eleganz und Raffinesse. Der
imposante, weitlaufige Raum strahlt durch seinen edlen Marmorboden und die kunstvoll
gearbeitete Stuckdecke eine luxuriose Atmosphéare aus. Grol3flachige bodentiefe Fenster
fluten den Raum mit nattrlichem Licht und setzen das erlesene Interieur perfekt in Szene.

Die separate, stilvoll gestaltete Einbau-Kiiche bietet ein erstklassiges Ambiente fur
kulinarische Meisterwerke und begeistert mit grof3ztigigem Platzangebot flr hochwertige
Gerate und Arbeitsflachen. Das exquisite Badezimmer, ausgestattet mit einer modernen
Dusche und einem eleganten WC, vereint Komfort mit luxuridser Funktionalitat.

Der einladende Eingangsbereich empfangt Bewohner und Gaste mit einer Aura von
Exklusivitat und schafft eine stilvolle Verbindung zwischen den Raumen.

Fakten Mezzanin 84,32 m2:

e Wohnsalon: Ein grof3ztigiger Raum mit Stuckelementen



Kiche: Eine separate Kiche.

Badezimmer (DU/WC): Ein Badezimmer mit Dusche und WC im hochwertigen Design.

Freiflache: Terrasse (Gartenzugang moglich).

Diele: Ein Eingangsbereich.

Autoabstellplatz: Mehrere Parkplatze.

Beschreibung Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss dieses auf3ergewothnlichen Anwesens vereint majestatische Eleganz mit
durchdachter Funktionalitat. Der grof3zlgige, lichtdurchflutete Raum beeindruckt mit seinem

edlen Marmorboden, hochwertigen Parkettboden und der kunstvoll gearbeiteten Stuckdecke,
die eine Atmosphéare von Exklusivitat und Raffinesse schafft. Die imposanten Fenster lassen
das Tageslicht ungehindert einstromen und setzen die beeindruckende Architektur perfekt in
Szene.

Drei flexibel nutzbare Zimmer bieten vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten — sei es als stilvolles
Schlafzimmer mit angrenzender Garderobe und En-Suit Bad mit groR3er
Doppel-Badewanne, reprasentatives Biuro oder inspirierender Hobbyraum. Das luxuriose
Badezimmer besticht mit moderner Ausstattung und harmonischem Design, das hdchsten
Ansprichen gerecht wird.

Der elegante Flur verbindet die einzelnen Raume auf geschmackvolle Weise und fihrt zu
einem ganz besonderen Highlight: Eine exklusive Terrasse eroffnet eine private Oase der
Ruhe und ladt zum GenielRen des Panoramas ein. Ein kunstvoll gestaltetes Podest verleiht
dem Raum eine zuséatzliche Dimension und unterstreicht den erhabenen Charakter dieses
einzigartigen Dachgeschosses. Ein Wohnbereich, der Luxus neu definiert.

Fakten Dachgeschosses 81,36m2:

e Zimmer 1: Ein Raum, der sich ideal als Master-Schlafzimmer eignet mit Garderobe und
direkten Badzugang



Zimmer 2: Ein weiterer Raum, der flexibel genutzt werden kann, z.B. als Kinderzimmer

Zimmer 3: Ein drittes Zimmer, das zuséatzlichen Wohnraum bietet.

Bad: Ein Badezimmer, das fur Komfort und Funktionalitat sorgt.

Flur: Ein Flur, der die verschiedenen Raume miteinander verbindet.

Terrasse: Terrasse zur Gartenseite, der zusatzlichen AuRenbereich bietet.

Beschreibung Souterrain:

Das Souterrain dieses exklusiven Anwesens vereint grol3ziigigen Raum mit vielseitiger
Nutzungsmaglichkeit und gehobener Ausstattung. Mit einer beeindruckenden Flache von
87,76 m2 bietet es eine stilvolle Umgebung fur unterschiedlichste Bedirfnisse — sei es als
reprasentatives Biro, eleganter Hobbyraum, anspruchsvolles Gastezimmer oder kompletter
Wohnraum.

Die zusatzlichen Zimmer lassen sich flexibel als Arbeitsbereiche oder Besprechungsraume
gestalten und bieten eine diskrete, ruhige Atmosphare. Fur hochsten Komfort sind getrennte
WC-Anlagen fur Damen und Herren vorhanden sowie eine kleine Teekiiche, die den
luxuriosen Charakter unterstreichen.

Ein grof3zugiger Technikraum sorgt fiir eine zuverlassige Infrastruktur und gewahrleistet eine
reibungslose Funktionalitéat des gesamten Gebaudes. Durchdachte Raumplanung und
raffinierte Details machen dieses Souterrain zu einer exklusiven Erweiterung der Wohn- und
Arbeitsbereiche, die sowohl Eleganz als auch Effizienz vereint.

Das Souterrain kann sowohl als Biro, Fitnessraum oder als Wohnflache dienen. Ganz
nach lhren Winschen!

Zusatzliche Terrassenflache mit direktem Gartenzugang maoglich! Von dieser Ebene aus
besteht die Mdglichkeit, eine zweite Terrasse zu errichten, die harmonisch in den weitlaufigen
und idyllischen Garten tbergeht. Dadurch geniel3en Sie Ihre Freizeit in einer noch
grofl3ziigigeren AulRenflache und erleben den Garten in seiner vollen Pracht.



Fakten Souterrain 87,76m2:

e Zimmer: Biro, Fitness oder Gastezimmer- wie immer Sie den Raum nutzen mochten

e Biro 1: Ein weiteres Blro, das flexibel genutzt werden kann.

e Biro 2: Ein zusatzliches Buro, das weiteren Arbeitsraum bietet. Auch als Hobbyraum
oder Wohnraum nutzbar.

e Teekliche

e WC Damen: Ein WC fur Damen.

¢ \WC Herren: Ein WC fiur Herren.

e Technikraum: Ein Raum fur technische Anlagen und Gerate.

e Zusétzliche Terrassenflache moglich

Melden Sie sich fur weitere Informationen oder eine Besichtigung!

Beheizung:

Eine Wasser-Wasser-Warmepumpe ist eine der effizientesten und umweltfreundlichsten
Heiztechnologien. Sie nutzt das Grundwasser als Warmequelle.

Lage:

e Offentliche Verkehrsmittel: Die Gegend ist gut an das Offentliche Verkehrsnetz



angebunden. Es gibt mehrere Bus- und StraRenbahnlinien, die eine schnelle
Verbindung zu anderen Teilen der Stadt ermdglichen.

¢ U-Bahn: Die nachstgelegene U-Bahn-Station ist Teil der Linie U2, die eine Verbindung
von Seestadt bis Karlsplatz bietet

¢ Stral’enbahn: Linie 25: Diese StraRenbahnlinie verbindet Aspern, Oberdorfstral3e mit
Kagran und bietet eine gute Anbindung an die umliegenden Gebiete Linie 26: Diese
Linie verkehrt zwischen HausfeldstraRe und Kagran und ist ebenfalls gut erreichbar

e Bildungseinrichtungen: In der Umgebung gibt es mehrere Schulen und Kindergarten.

e Einkaufsmoglichkeiten: Es gibt diverse Supermérkte und Einzelhandelsgeschafte in
der Nahe, die den taglichen Bedarf decken.

* Freizeit und Erholung: Der 22. Bezirk bietet viele Grunflachen und Parks, die sich gut
fur Freizeitaktivitaten eignen. Der nahegelegene Donaupark und die Alte Donau sind
beliebte Erholungsgebiete.

e Gesundheitsversorgung: In der Umgebung gibt es mehrere Arztpraxen und
Apotheken.

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der grof3en Nachfragen bitten wir um
Verstandnis, dass wir nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren
vollstandigen Namen samt Mailadresse und Mobilnummer bekanntgeben.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber
Ubermittelt wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr tibernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten
Daten an Dritte ist nicht gestattet. 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 Maklergebihr ist ausschliel3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéafts
fallig und vom Mieter/Kaufer an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdriicklich
auf die Nebenkostenubersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der
Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw.
fototechnisch optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familiaren
und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum Vermieter/Verkaufer hin.

Fir die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Frau Tatiana Hanzl telefonisch unter +43
677 6195 9633 oder per E-Mail: th@novel-real.at

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m



Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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