Exklusive Garten-Maisonette - Eleganz trifft auf
Wohnkomfort

Objektnummer: 5660/7346

Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Lydia Knam

Bero Immobilien GmbH
Elisabethstral3e 22 Top 2
1010 Wien

Wohnung

Osterreich

1190 Wien

2025

Erstbezug

Neubau

140,96 m2

5

3

3

3

218,00 m2

I42,20 kWh / m2 * a
0,74

1.990.000,00 €
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IMMOBILIEN

TOP 1 - Garten-Maison Ebene 00

Wohnritziiche € -01 48,51 m*

E0 2,65 m*
Summe WKF 140,96
Patic €01 0,71 m*
Termassen E00 51,00 m*
Garlen €00 21,00 m*
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Objektbeschreibung

Architektonische Meisterwerke in Sievering: Wohnkomfort auf h6chstem Niveau

Eingebettet in eine der begehrtesten Wohngegenden Wiens, besticht diese exklusive Adresse
durch eine harmonische Verbindung aus urbaner Eleganz und naturnaher Ruhe. Der noble
Stadtteil Sievering ist bekannt fir seine malerischen Weinberge, charmanten Heurigen und
weitlaufigen Grianflachen, die eine idyllische Kulisse fur anspruchsvolles Wohnen bieten.
Gleichzeitig sorgen eine exzellente Infrastruktur und die N&he zur Wiener Innenstadt fur
hochsten Komfort. Erstklassige Schulen, gehobene Gastronomie und zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten machen diese Lage besonders attraktiv fur Familien und Geniel3er eines
gehobenen Lebensstils.

Das macht den Unterschied:
e zeitgemalies Wohnen und moderne Ausstattung
e gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung sowie Nahversorgung
¢ maximale Wohlfiihlatmosphare in lichtdurchfluteten, sonnigen Raumen
e KNX -System (Smart Living)
¢ Raumhohe Innentiren (JOSKO)

e Moderne Badausstattung, kombiniert mit hochwertigen Wand- und Bodenfliesen
(MARAZZI) - Walk — In Duschen

e Echtholz-Parkettbéden in den Wohnraumen - Mehrschicht / Eiche
¢ Feinsteinzeug auf Terrassen und Balkonen (MARAZZI)

» Mehrfach isolierverglaste Fenster und Schiebetiiren (SCHUCO)



¢ Elektrische Dachflachenfenster mit solarbetriebenen Markisetten (VELUX)

e elektronischer AuRensonnenschutz Raffstore (WAREMA)

¢ Alarmgesicherte Fenster und Terrassenturen (vorgerustet fur Alarmanlage)

e FuBBbodenheizung mit Einzelraumthermostaten (GIRA)

e Luft-Warmepumpe inkl. Bodenkihlung - (DAIKIN) unterstutzt durch thermische
Solaranlage

e alle Wohn — und Schlafraume sind zusatzlich mit einer Multisplit-Klimaanlage (DAIKIN)
ausgestattet

¢ Photovoltaikanlage am Dach

e Lift vom Kellergeschoss bis ins Dachgeschoss

¢ Pergola Uber der Garagenrampe

e 4 Uberbreite PKW - Stellplatze in hauseigener Tiefgarage

e Wallboxen in der Garage (vorgerustet)

Top: 01

In einer der begehrtesten und nobelsten Wohngegenden prasentiert sich diese exquisite
Garten-Maisonette als ein wahres Juwel modernen Wohnens. Auf zwei Etagen erstreckt sich



ein grofRzugiges Wohnkonzept, das hochsten Anspriichen gerecht wird.

Harmonisches Wohngefuihl mit Privatsphéare Die elegante Architektur verbindet stilvolle
Materialien mit durchdachter Raumaufteilung. Der lichtdurchflutete Wohnbereich mit offener
Designerkiiche offnet sich zu einer weitlaufigen Terrasse, die in einen herrlich angelegten
Privatgarten tbergeht — ein exklusiver Rickzugsort flr entspannte Stunden im Freien.

Flexibilitdt und Komfort Die Maisonette bietet mehrere Schlafzimmer, die vielseitig genutzt
werden konnen. Ein besonderes Highlight ist das separate Zimmer im unteren Geschoss, das
sich ideal als Homeoffice oder Gastebereich eignet — perfekt fir moderne Wohnbedirfnisse.
Zwei luxuriose Bader sowie ein zusatzliches Gaste-WC sorgen fur hochsten Komfort.

Erstklassige Ausstattung Hochwertige Materialien, edle Parkettbéden und grol3e
Fensterfronten schaffen eine harmonische Wohnatmosphare. Der direkte Zugang zum Garten
ermoglicht ein auRergewohnliches Wohngefuhl mit maximaler Privatsphare.

Exklusive Lage Diese einzigartige Maisonette befindet sich in einer der renommiertesten
Wohngegenden der Stadt. Umgeben von stilvollen Villen, erstklassiger Infrastruktur und
malerischen Grinflachen genie3en Sie eine perfekte Symbiose aus urbaner Eleganz und
naturnahem Wohnen.

Diese Garten-Maisonette vereint Luxus, Privatsphare und héchste Wohnqualitat — ein Zuhause
fur anspruchsvolle Geniel3er.

Uberzeugen Sie sich selbst, vereinbaren Sie einen unverbindlichen Beratungstermin.

Wir freuen uns sehr auf ein persénliches Gesprach mit Ihnen!

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 <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m



Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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