4 Zi Garten Erstbezug - ,,Haus an der Wien"
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Objektnummer: 24039-3

Eine Immobilie von Rauch Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Mario Rauch

Rauch Immobilien GmbH

Wohnung
Osterreich
1140 Wien
2025
Erstbezug
Neubau
102,00 m2
101,66 m2

PR NRP D

161,94 m2
3,45 m?

49,20 kWh / m2 * a
0,63

796.940,00 €



























Gang: 5,14 m?

) Garderobe: 4,69 m*

) Abstellraum: 2,28m?

) WC:1,84m?

) Wohnkiiche: 19,39 m?

) Wohnzimmer: 28,63 m
Bad: 7,28 m?

Zimmer 1: 11,55 m?

3 Zimmer 2: 10,81 m?
Zimmer 3 10,05m?

Terrasse: 14,22 m?

Gesa

iche (inkl. Terrasse): 115,88 m?

(@) Garten: 161,98 m?

Kellerabteil: 3,45 m?




Objektbeschreibung

TOP 1 - Gartenwohnung, 4 Zimmer, schlisselfertiger Erstbezug in Massivholz-Neubau
(zentrale Griunruhelage / Wien Hadersdorf):

FERTIGSTELLUNG Q2 2025

Traumen Sie vom eigenen Garten? Morgens barful im Gras stehen, abends auf der Terrasse
den Tag gemdtlich ausklingen lassen?

Die topmoderne 4 Zimmer Eigentumswohnung mit 162m?2 Eigengarten zzgl. 14m?2 Terrasse
direkt am Wienfluss in zentraler Lage am griinen Stadtrand bringt spurbar mehr
Lebensqualitat.

Die exklusive Neubauwohnung ist Teil des Vorzeige-Wohnprojektes ,Haus an der Wien“, das
insgesamt nur acht Wohneinheiten umfasst.

Das Auhofcenter, die S-Bahn Station Hadersdorf, Schulen und das Hadersdorfer Bad sind zu
Ful3 erreichbar. Wenn Sie kurze Wege lieben, die Nahe zum Wienerwald schatzen und die
Vorteile Wiens geniel3en wollen, werden Sie sich hier wohlfuhlen.

WOHNUNG:

Die 4 Zimmer Gartenwohnung mit etwa 102m2 Wohnflache bietet eine ideale Raumaufteilung
fir modernes Wohnen. Der offen gestaltete Wohnbereich (etwa 50m?) teilt sich in eine
Wohnktiche mit Essplatz und Ausgang (Schiebettre) auf die siidseitige Terrasse sowie ein
Wohnzimmer.

Bodentiefe Fenster bzw. Turen bringen viel Licht in die Wohn- und Schlafriume und
schaffen eine helle, freundliche Atmosphare. Direkte Ausgange in den stidwestseitig
ausgerichteten Garten gibt es von jedem Zimmer aus.

Highlight der Wohnung ist der besonders attraktive, grof3zligige Eigengarten, der sich
Uber 176 m2 samt Terrasse erstreckt. Hier kdnnen Kinder perfekt spielen, wéhrend Sie die
Natur beim Café trinken geniel3en.

Die drei Schlafzimmer sind gut geschnitten und bieten gentigend Platz fur individuelle
Einrichtungsideen.

Das moderne Badezimmer mit Wanne, Doppelwaschbecken und WC sowie das separate
WC sind hochwertig ausgestattet. Ein praktischer Abstellraum und die vorgelagerte Garderobe
runden das Platzangebot ab.



Diese Wohnung ist ideal fir Familien, die ein Zuhause mit viel Aul3enflache suchen, wo Kinder
ungestort spielen kénnen und gleichzeitig genug Platz fur gesellige Aktivitaten und Erholung
bleibt.

Exklusiv bietet sich bei dieser Gartenwohnung die Méglichkeit der Zusammenlegung mit der
Nachbarwohnung (top H1) zu einem Luxusdomizil mit 188m2 Wohnflache, 275m?2
Gartenflache sowie zwei Terrassen (21m2 und 14m?).

Weitere hochwertige Ausstattungsdetails:

- Nachhaltige Energieversorgung mittels Erdwarmepumpe

- FuBbodenheizung inklusive Kuhlfunktion

- Bodentiefe Fenster bzw. Turen in den eigenen Garten, inklusive elektrischen Raffstores
- Hochwertige Sanitarausstattung

- Echtholzparkett (Eiche) in Wohnraumen

- Massivholz-Bauweise

LAGE:

Die 4 Zimmer Gartenwohnung befindet sich in zentraler Lage in Wien Hadersdorf und
dennoch in absoluter Grinruhelage, abseits vom Verkehr. Dadurch vereint die Lage des
Neubau-Erstbezugs-Projekts auf einem Fahnengrundstiick perfekt die Merkmale
.verkehrsgunstigkeit, ,Top-Infrastruktur” und ,,Grinruhelage®, die eben kein Gegensatz sein

mussen.

Hier konnen Sie die Vorzige der guten Infrastruktur und zugleich im lauschigen Garten die
absolute Ruhelage mit Blick ins Griine geniel3en.

In Zukunft kénnen Sie die taglichen Wege zu Ful oder mit dem Fahrrad erledigen. Das
Konzept der “ Stadt der kurzen Wege” ist perfekt umgesetzt. Die Distanzen zwischen
Wohnen, Nahversorgung, Dienstleistungen, Freizeit- und Bildungsorten sind sehr gering. Fur
weitere Wege liegt der Bahnhof Wien Hadersdorf nur 150m entfernt bzw. ist die Anbindung an
die Westausfahrt gegeben.

Durch die unmittelbar angrenzende Lage an den Auslaufer des Wienfluss-Radwegs (mit
direktem Zugang) sind den Freizeitaktivitaten, wie Radeln, Spazieren oder Erholung im
Wienflussbett oder dem angrenzenden Wienerwald keine Grenzen gesetzt.

Das Hadersdorf-Weidlingauer Bad ist nur 100 Meter, der Bahnhof 150 Meter bzw ein Bio



Supermarkt 200 Meter entfernt (sowie Billa, Billa Plus, Spar und Hofer umliegend).

Ebenso sind die offene Volksschule und der Kindergarten der Stadt Wien nur 100-150
Meter entfernt. Gegenuber wurde soeben eine Bildungseinrichtung der Stadt Wien fur Kinder
von 0 bis 15 Jahren erd6ffnet.

Wer trotz der Lage auf sein Auto nicht verzichten mochte, kann dieses bequem in der
hauseigenen Tiefgarage parken (EUR 28.500).

Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin mit
dem selbstandig tatigen Immobilienvermittler Mag. Mario Rauch als exklusiv beauftragten
Vermittler unter 0650/922-79-63, www.rauch-immao.at.

INFORMATIONENEN ZUM PROJEKT

Zwischen ldylle und GrofR3stadt entsteht ein hoch-modernes Wohnhaus in
Massivholz-Bauweise mit Erdwarme-Heizung, entwickelt von der Lofty Projects Gruppe. In den
sorgfaltig durchgeplanten Wohneinheiten ist reichlich Platz fir Zufriedenheit und einzigartige
Lebensqualitat.

DIE LAGE

des Wohnprojektes ist von der Stadtndhe und der landlichen Umgebung gepragt. Penzing
verfligt mit ganzen 61% Uber einen aul3erordentlich hohen Grinland- und Gewasseranteil, auf
dem sich knapp 50 Park- und Griinanlagen verteilen. Somit rangiert Penzing knapp nach
Hietzing auf Platz zwei der “griinsten Bezirke” Wiens. Nichtsdestotrotz ist ebendieser Bezirk
auch verkehrsinfrastrukturell ideal ausgestattet und stadtisch gepragt.

LAGE UND UMGEBUNG

Ein Wohnstandort der kurzen Wege! Die tagliche Infrastruktur ist ideal angebunden.
Supermarkte, arztliche Einrichtungen, Schulen und Kindergarten sind in nur wenigen
Gehminuten erreichbar. Auch diverse Freizeitmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer
Néahe des Standortes. So grenzt der Wienfluss-Weg direkt an das Grundstiick an, auch das
Ha-Wei-Bad ist nur einen Katzensprung vom Projektstandort entfernt und Iadt in den heil3en
Sommermonaten zum Verweilen ein. Das nahegelegene Auhofcenter bietet neben
Einrichtungen des taglichen Bedarfs aul3erdem zahlreiche gastronomische Betriebe,
Dienstleistungen und weitere Geschéfte an.

In unmittelbarer Nahe des Wohnprojektes befindet sich die S-Bahnstation Wien-Hadersdorf.
Die U-Bahnstation Hutteldorf ist nur 8 Fahrminuten entfernt. Das Stadtzentrum ist in nur 35-40
Minuten mit dem Auto oder den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Auch die



Autobahnauffahrt zur Westautobahn Al ist nicht weit entfernt. Diese ideale Verbindung von
stadtischem Leben und Zuganglichkeit macht das Wohnprojekt besonders attraktiv. So ist man
offentlich ideal an die anderen Bezirke Wiens und an das niederdsterreichische Umland
angebunden.

WOHNUNGEN

Zeitloses, schlichtes Design ist ein besonders wichtiges Kriterium: Die grol3en geradlinigen
R&ume ermoglichen, dass alle Einrichtungsideen und Wohnvorstellungen individuell umgesetzt
werden kdnnen. Gleichzeitig bedingen die durchdachten Grundrisse, dass alle Raume
bestmoglich genutzt werden kdnnen. Grol3ziigige Balkone, Loggien und Terrassen, sowie
grof3ziigige Gartenflachen - allesamt mit schoner Aussicht ins Griine - zeichnen die
Wohneinheiten weiter aus. Intelligente Gebaudetechnik und 6kologische Baumaterialien
runden das Ausstattungspaket perfekt ab.

Folgende Wohnungen stehen zum Verkauf:

Top H1 - EG - 2 Zimmer (optional 3 Zimmer) - 76,02m2 WNFI - 136,32m? Freiflache
Top 1-EG -4 Zimmer - 102m2 WNFI - 176,20m? Freiflache

Top 2 - EG -4 Zimmer - 100,62m2 WNFI - 181,13m2 Freiflache

Top 3-1. OG - 4 Zimmer - 85,39m2 WNFI - 17,96m?2 Freiflache

Top 4-1. OG - 3 Zimmer - VERKAUFT

Top 5-2. OG - 4 Zimmer - VERKAUFT

Top 6 - 2. OG - 4 Zimmer - 83,92m2 WNFI - 19,65m? Freiflache

Top 7 - DG - 4 Zimmer - VERKAUFT

AUSSTATTUNGSMERKMALE

* HELLE RAUME DURCH BODENTIEFE FENSTER UND LOCKERE BEBAUUNG

* MODERNE ARCHITEKTUR MIT INNOVATIVEN TECHNOLOGIEN

* FAHRRAD- UND KINDERWAGENABSTELLRAUM

* SANITARAUSSTATTUNG NAMHAFTER HERSTELLER

* HAUSEIGENE TIEFGARAGE



 LICHTE RAUMHOHEN

« PRIVATE EINLAGERUNGSRAUME
* HOCHWERTIGE BAUMATERIALIEN
EXTRAS

GEMEINSCHAFTSGARTEN - Eine Grunflache, die unmittelbar an das Grundstiick angrenzt,
kann in Abstimmung mit der Stadt Wien durch die Eigentimergemeinschaft gepachtet werden.

ZUGANGSBEREICHE - Zu den Wohnungen im Hauptgeb&aude gelangt man tber einen
barrierefreien Gehweg.

PRIVATGARTEN - Zusétzlich zum Gemeinschaftsgarten verfiigen die
Erdgeschol3-Wohneinheiten tber einen privaten Garten.

TIEFGARAGENZUFAHRT - Direkt an der Straf3e befindet sich eine Zufahrt, die unmittelbar in
die Tiefgarage im Keller fuhrt.

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 <2.500m
Apotheke <500m
Klinik <5.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m



Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <3.000m
U-Bahn <3.000m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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