Exklusive Doppelhaushalfte in Vosendorf an der Grenze
Wien/Niederdsterreich

Objektnummer: 7464/99

Eine Immobilie von Estoria Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Doppelhaushélfte
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2331 Vosendorf
Baujahr: 2023

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 160,63 m?
Zimmer: 5,50

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 110,24 m?
Heizwarmebedarf: 26,40 kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,59

Kaufpreis: 790.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Thomas Berger

Estoria Real Estate GmbH
Schwarzingergasse 7/2/2
1020 Wien
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Objektbeschreibung

In gefragter Lage in Vésendorf, direkt der Wiener Stadtgrenze, entsteht dieses exklusive
Doppelhausprojekt mit zwei Wohneinheiten. Die familienfreundliche und zentrale Lage mit
guter Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr sowie einer Vielzahl an Erholungsgebieten sowie
Einkaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Umgebung erweist sich als optimal!

Beide Wohneinheiten, welche sich Uber zwei Etagen erstrecken und jeweils Giber 5x
lichtdurchflutete Zimmer und reichlich Abstellraume verfiigen, haben eine Wohnflache von
zirka 158m2 zzgl. Freiflachen.

Bei der Ausfuhrung wird auf die prazise Verarbeitung hochwertiger Materialien im gleichen
Umfang geachtet wie auf die Einhaltung &asthetischer Kriterien, um ein optimales Raumklima
zu schaffen. Zu den Stilmitteln eines wohnlichen Ambientes gehért auch die Spezialisierung
auf das essenzielle Element Licht, welches hier mit bodentiefen Glasflachen zelebriert wird.

Erdgeschoss:

Bereits beim Betreten des Vorzimmers, spirt man direkt die auRergewdhnliche Architektur und
offene Gestaltung des Hauses. Das erste Highlight ist die schwebende Holz-Kragarmtreppe,
mit angrenzender Sichtbetonwand, welche ins Obergeschoss fiihrt. Diese Schwebetreppe ist
auch vom Wohnraum zu sehen und bietet dem kompletten Erdgeschoss somit einen
aulRergewohnlichen Blickfang.

Das Vorzimmer bietet auf3erdem reichlich Platz fiir Abstellméglichkeiten mit einem
zuséatzlichen Abstellraum. Ebenso befindet sich der separate Technikraum sowie ein separates
Géaste-WC im Vorzimmer.

Vom Eingangsbereich geht es direkt weiter in den Wohnbereich, welcher Giber 45m2 mif3t.
Auch dieser Raum punktet durch die offene Gestaltung, da der Wohnbereich mit dem Kiichen-
sowie Essbereich verschmilzt. Vom Wohnzimmer geht es in den westlich ausgerichteten
Garten, bei welchen bereits ein ca. 8m2 grol3es massives Abstelllager mit Ziegelmauerwerk,
fur Gartenmobel beriicksichtigt wurde.

Abgerundet wird das Erdgeschoss mit einem separaten Gastezimmer mit eigenem
Badezimmer mit Dusche und WC.

Obergeschoss:
Im Obergeschoss gelangen sie einerseits in den grof3ziigig geschnittenen Masterbedroom mit

angrenzenden Schrankraum sowie eigenes Bad & WC. Alleine der Masterbedroom misst
knapp 30m2.



Auf der anderen Seite erwarten Sie zwei weitere Zimmer mit jeweils Uber 15m2 sowie einem
weiteren Badezimmer mit WC.

Ebenso wurde ein eigener Bereich als weiterer Abstellraum bzw. Waschklche berticksichtigt.

Es bestinde die Mdglichkeit diesen Raum auch als Lounge zu nutzen oder eines der
Schlafzimmer zu vergroéRern.

Haus 1| 160,63m2 Wohnflache | 5-Zimmer | 110,24m2 Gartenflache | Terrasse 28,66m2 |
Balkon 15,85m2

Der Kaufpreis belauft sich auf 790.000 € zzgl. Kaufnebenkosten
Ausbaustufe: Belagsfertig
Fertigstellung: geplant Sommer 2024

SchlUsselfertige Variante: Gegen einen Aufpreis bieten wir eine schliisselfertige Endvariante
mit hochwertiger Ausstattung an

Highlights & Ausstattung

- familienfreundliche und zentrale Lage in Vdsendorf, direkt an der Wiener Stadtgrenze
- geschmackvolle partielle Dekofassade in Steinoptik

- Ziegel-Massiv Bauweise mit EPS-F Warmeschutzfassade

- 3-fach verglaste Alu-Kunststoff Markenfenster der Firma Rekord

- elektrisch betriebene Raffstores an sdmtlichen Fenstern und Fenstertiren

- schwebende Kragarmtreppe vom EG ins OG mit Glasgelander und Sichtbetonwand

- Aluminium Hauseingangsttre der Marke Schiico

- Fussbodenheizung mit Méglichkeit zur FuBbodenkihlung in sdmtlichen Raumen

- Vaillant Luft-Wasser Warmepumpe mit Wasserspeicher

- Kaminanschluss im Wohnzimmer



- Vorbereitung PV-Anlage am Dach

- Vorbereitung Elektroladestation

- Vorbereitung Alarmanlage bei den Fenstern
- extensiv begriintes Flachdach

- stral3enseitig hochwertiges Aul3engelander auf Betonsockel mit Gehtor und automatischen
Schiebetor

- gartenseitig Doppelstabmattenzaun

- hochwertige Trentino Antik Steine beim Eingang, der Einfahrt sowie der gartenseitigen
Terrasse

- Ziegelmassiv Abstelllager im Garten

- 2x KFZ-Abstellplatze sowie Fahrradabstellplatze

Das Expose mit weiteren Fotos, Planen sowie weiteren Detailausktinften zu dieser
Immobilie erhalten Sie auf Anfrage!

Alle Angaben wurden uns direkt vom Eigentimer zur Verfigung gestellt, eine Haftung fur
deren Richtig- oder Vollstandigkeit konnen wir daher nicht ibernehmen.

Bei den Abbildungen handelt es sich um Visualisierungen zum besseren Verstandnis. Das
Endprodukt kann von den Abbildungen abweichen. Wir weisen ausdrticklich darauf hin, dass
das auf den Visualisierungen ersichtliche Mobiliar bzw. Inventar nicht Bestandteil des
inserierten Preises ist. Die tatsachliche Ausstattung entnehmen Sie bitte der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem Auftraggeber ein familiares
oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m



Klinik <2.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <5.000m

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

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <3.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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