Vom Licht durchflutet, von Raum umgeben — exklusive
DH-Halfte fur urbane Geniel3er
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Objektnummer: 5660/7646

Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Doppelhaushélfte
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1210 Wien

Baujahr: 2024

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 147,73 m?
Nutzflache: 476,05 m?

Zimmer: 5

Bader: 2

WC: 3

Balkone: 1

Terrassen: 2

Garten: 216,67 m2

Keller: 55,87 m2
Heizwarmebedarf: E7,60 KWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,68

Kaufpreis: 879.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Beatrix Fotsch

Bero Immobilien GmbH
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Objektbeschreibung

Exklusive Designer-Doppelhaushéalften mit Garten & Dachterrasse in urbaner Ruhelage
— 1210 Wien

In einer der attraktivsten Wohngegenden des 21. Bezirks entstehen zwei moderne,
architektonisch durchdachte Designerhauser — stilvoll geplant fir Menschen mit gehobenem
Anspruch. Grof3zugige Freiflachen, lichtdurchflutete Raume und durchdachte Grundrisse
vereinen sich mit einer hervorragenden Lage in stadtnaher Ruhelage — perfekt fir Familien,
Berufstatige und alle, die Lebensqualitat mit Stadtkomfort kombinieren mochten.

Uberzeugen Sie sich selbst, vereinbaren Sie einen unverbindlichen Beratungstermin.
Wir freuen uns sehr auf ein personliches Gesprach mit Ihnen!

Beschreibung der Doppelhaushélfte
Erdgeschoss — Raum fir Begegnung

Offener Wohnsalon mit Zugang zum Garten, elegante Kiche mit grof3zigiger Gestaltung,
raumhohe Fensterfront zur Terrasse — der ideale Treffpunkt fur Familie und Gaste.

Obergeschoss — Privatsphare & Geborgenheit

Drei helle Zimmer, ein Balkon, ein Schrankraum sowie ein stilvolles Bad mit Wanne — hier
entsteht ein Ort zum Zurlckziehen und Wohlfuihlen.

Dachgeschoss — Ihr exklusives Refugium

Mit ca. 36 m2 Wohnflache, eigenem Bad, Kosmetikbereich und einer grof3flachigen Terrasse
mit Weitblick bietet dieses Geschoss ein besonderes Highlight flr entspannte Abende in der
Abendsonne — ganz privat.

Kellergeschoss — Mehr Raum fur Ideen

Ca. 55 m? zusatzliche Flache fur Hobbies, Lagerung oder Fitness — inkl. Technik- &
Abstellraum.

Ausstattung & Highlights:



Design trifft Funktion — moderne Architektur mit klaren Linien

GrolRe Freiflachen: Garten, Balkon, Dachterrasse

Elektrische Raffstores & Rollladen

FuBbodenheizung & Deckenklihlung fur ganzjahrigen Komfort

Luft-Wasser-Warmepumpe — energieeffizient & zukunftssicher

Leerverrohrung fur PV-Anlage bereits vorbereitet

Belagsfertig oder schlisselfertig — ganz nach lhren Winschen

Massivbauweise in Topqualitat durch erfahrene Bautrager

gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung

familienfreundliche Umgebung

maximale Wohlfuhlatmosphare in lichtdurchfluteten, sonnigen Raumen

Belagsfertige Ausfiihrung bei Ubergabe

auf Wunsch kann lhr Haus auch schlisselfertig bergeben werden

Lage, Infrastruktur & Mobilitat — Stadt. Natur. Zuhause.



Diese exklusiven Doppelhaushélften befinden sich in einem ruhigen, begrinten Teil des 21.
Bezirks — eine Gegend, die sich durch hohe Lebensqualitat, beste Infrastruktur und ein
familienfreundliches Umfeld auszeichnet.
Freizeit & Naherholung:

e Nur wenige Minuten zu beliebten Erholungsgebieten wie dem Marchfeldkanal, den

Donauauen, dem Stammersdorfer Heurigenviertel oder dem Bisamberg

e Vielfaltige Freizeitangebote: Radwege, Spazierwege, Reitstalle, Tennis- &
FuRballplatze sowie Spielplatze in der Umgebung

e FUr Familien besonders attraktiv: grine Parks, ruhige Wohnstralen und
nahegelegene Kindergarten, Schulen & Sportanlagen

Optimale Verkehrsanbindung:

* Buslinien und StraRenbahnlinien (z. B. Linie 30/31) in fuBlaufiger Nahe

¢ Ul & U6 in wenigen Minuten erreichbar — perfekte Anbindung ans Stadtzentrum

e SchnellstraRenanschluss (S2, A22, B3) in kurzer Fahrdistanz — ideal auch fur
Pendler:innen oder Wochenendausflige

Sehr gute Infrastruktur:
e Vielfaltige  Einkaufsmdoglichkeiten  (Superméarkte, Bé&ckereien, Apotheke) in
unmittelbarer Nahe

» Nahversorgung durch zahlreiche Restaurants, Cafés, Arztezentren, Drogerien etc.

e Zahlreiche Bildungseinrichtungen wie Volksschulen, Mittelschulen und
Musikschulen befinden sich im direkten Umkreis



Fazit: Die perfekte Kombination aus Ruhe, Natur, urbaner Nahe und hoher
Alltagspraktikabilitat.

Vermerk: Wir weisen auf ein wirtschaftliches Naheverhéltnis zum Abgeber hin. Alle
Abbildungen dienen der Visualisierung und sind beispielhaft. Abweichungen in Planung und
Ausfuhrung — insbesondere aufgrund behdérdlicher Vorgaben, technischer Entwicklungen oder
Lieferengpassen — sind vorbehalten. Die angegebene Ausstattung entspricht dem aktuellen
Planungsstand. Einrichtungsgegenstande sind nicht Teil des Kaufpreises. Alle Angaben ohne
Gewabhr. Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen, die uns vom Eigentimer zur
Verfligung gestellt wurden, ibernehmen wir keine Haftung.

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 <3.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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