Raritat! Wienerwaldvilla mit Heizung tber Erdwarme und
einzigartigem Grundstick mit Fernsicht !
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Objektnummer: 19452

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

1iN

Alessandro Hodosi

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstralle 7
1010 Wien

Haus

Osterreich

3021 Pressbaum
Gepflegt

207,20 m2

R R, WNO

2

1.965,00 m2

60,10 m2

C 80,70 kWh/m2*a
C 1,10
1.490.000,00 €
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IMMOGROUP

3021 Pressbaum

Erdgeschoss

Wohnfliche 109,27m?
1 Eingang 7.18m?
2 Vorraum 10.50m*
3 WC 1.73m?
4 Abstellraum 6.83m?
5  Zimmer 10.74m*
6 Wohnzimmer 26.80m’
7 Esszimmer 27.11m?
8  Kiche 18.83m?

A4 M1:100 O

Bei Immobilien zu Hause.
Seit 3 Generationen.

Die in der Plandarstellung dargestelte Moblierung st schematisch und dient Hiustration. Diese Darstell Plankopien. Der Planung und
ha it die Bau- und hreibung Simtliche Mae sind Robaumail 2021

erungen Iten. Es gt die
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IMMOGROUP

3021 Pressbaum

Obergeschoss

Wohnfldche 97,93m?
Balkon 11,74 m?
1 Vorraum 13.19m?
2 WC 1.73m?
3 Bad 3.35m*
4 Zimmer 1 17.06m*
5  Flur -

6 Zimmer 2 19,28m*

7 Zimmer3 17.17m?
8 Schrankraum 8.98m?

9 Bad 17.17m?
10 Balkon 11.74m?

Bei Immobilien zu Hause. N A4 M1:100 O

Seit 3 Generationen.

Die i der i ist. d di istration. Di | Plank Der Planung und

rungen vorbehalten. Es gilt die Bau- ibung, Saentliche MaRe sind Roh 2021
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IMMOGROUP

3021 Pressbaum

Kellergeschoss

Nutzfliche 104,85m?
1 Vorraum 17.90m?
2 Keller 16.64m*
3 Heizraum 13,93m?
4 Keller 11.63m*
5 Garage 44.75m*
A4 M1:100 O
Bei Immobilien zu Hause. N

Seit 3 Generationen

erung st schematisch und dient aussd
hreibung, Samtliche M.

ich zur llustration. Diese Darstellungen sind unverbindliche Plankopien. Der Planung und Ausfihrung sind

!
rhehalten. B giltdie B Planstand: 021




Objektbeschreibung

DIE LAGE

In erstklassiger Lage in Pressbaum, nur unweit des Autobahnanschlusses zur West-Autobahn,
befindet sich dieses optimal positionierte Eck-Grundstiick samt Einfamilienhaus und privater
Einfahrt.

DIE NAHVERSORGUNG, INFRASTRUKTUR & FREIZEIT

Im Westen von Wien z&hlt Pressbaum zu den beliebtesten Orten! Dieses charmante
Einfamilienhaus bietet nicht nur einen Rickzugsort voller Komfort und Eleganz, sondern auch
eine perfekte Infrastruktur, die Ihren Alltag erleichtert.

Pressbaum ist bekannt fur seine ausgezeichnete Versorgung mit Supermarkten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen, die alle bequem erreichbar sind. Dank des Autobahnanschlusses an die
West-Autobahn ist die Wiener Innenstadt nur einen Katzensprung entfernt. Neben dem
Autobahnanschluss verfiigt die Ortschaft ebenfalls tiber eine optimale Zugverbindung mit der
S-Bahn Linie S50, diese bietet eine schnelle und zuverlassige Verbindung nach Wien, sodass
Sie in kurzester Zeit die Vorzige der Stadt geniel3en konnen.

DIE LIEGENSCHAFT

Das 2002 ausgebaute und sanierte Einfamilienhaus verfligt Gber einen gro3ziigig gestalteten
Grundriss, der auf ca. 207,2m2 Wohnflache ein offenes und luftiges Wohngefuhl vermittelt.
Uber den zugebauten Vorraum gelangt man in das sidlich ausgerichtete Wohnzimmer samt
Esszimmer, getrennt begehbare Kiiche sowie Bad, WC, Abstellraum und ebenerdiges Zimmer.

Von allen Zimmern im EG gelangt man auf die Terrasse sowie in den grof3ztigigen
Gartenbereich.

Im Obergeschoss des Gebaudes befinden sich drei Zimmer mit Sid bzw. Std-Ost oder
Sud-West Ausrichtung sowie zwei Badezimmer samt Toiletten und ein Schrankraum. Der
Balkon im Obergeschoss ladt zum gemdutlichen Verweilen ein und verfigt Uber einen
fantastischen Ausblick Uber Pressbaum bzw. die umliegende Umgebung.

Mit dem Auto gelangt man Uber eine private Einfahrt auf das Grundstiick, neben zwei

Besucherparkplatzen verfugt das Gebaude auch noch tber eine hauseigene Garage mit
ca.45m2 Flache, Uber welche man direkt in das Haus gelangt.

DER GARTEN



Der gepflegte AulRenbereich mit ca.1965m2 Flache bietet eine perfekte Sidwest-Ausrichtung
fur Sonnenliebhaber, zum Verweilen ladt auch die Terrasse ein, die von jedem Wohnraum im
EG zu erreichen ist. Das gesamte Grundstiick ist mit diversen Altbaum- und Strauchbestanden
perfekt zu den Nachbargrundstiicken abgeschottet. Somit ist ein sehr hohes Mal3 an
naturlicher Privatsphéare gewahrleistet.

DIE AUSSTATTUNG

Die Liegenschaft wurde laufend Instand gehalten und prasentiert sich in bezugsfertigem
Zustand.

Nachstehend eine Zusammenfassung der Highlights im Uberblick:
- Heizanlage Uber Erdwarme sowie Ful3bodenheizung

- Perfekte Infrastruktur

- Alarmanlage an allen TlUren und Fenstern

- Schnelle Zugverbindung nach oder von Wien

- West-Autobahn innerhalb kirzester Zeit erreichbar

- Lichtdurchflutete Wohnraume aufgrund der Ausrichtung

- voll ausgestattete Kiiche mit Blick in den eigenen Garten

- hochwertiger Parkettboden im gesamten Hausbereich

- Terrassen und Balkonbereiche

- Hohes Mal3 an Privatsphare durch grof3e Grundsticksflache und gesetzten Strduchern und
Baumen

- Tiefgarage mit direktem Zugang zum Haus
- Weitere Stellplatze fiur Gaste

und vieles mehr...

RESUMEE

Diese exquisite Immobilie lasst aufgrund des Gesamtpakets keine Wohnwiinsche offen und



bietet sich als exklusiver Hauptwohnsitz an. Uberzeugen Sie sich selbst.
Wir freuen uns, lhnen dieses Juwel im Zuge einer Besichtigung préasentieren zu durfen!

Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot nicht anders vermerkt, bei
erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anféllt, die den in der

Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Satzen entspricht — das
sind 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. Diese Provisionspflicht besteht auch dann, wenn Sie
die Ihnen Uberlassenen Informationen an Dritte weitergeben. Letztlich weisen wir darauf hin,
dass wir als Doppelmakler téatig sind und ein familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis
zwischen der 3SI Makler GmbH und der Verkauferin besteht.

Samtliche lhnen hiermit Gbermittelte Angaben wurden uns, seitens des Abgebers bekannt
gegeben. Eine Garantie auf Richtigkeit und Vollstandigkeit kbnnen wir nicht tbernehmen.

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 <500m
Apotheke <2.500m
Klinik <9.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.500m
Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr
Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m



Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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