2 Premium-Villen direkt nebeneinander - mit griinem
Weitblick - sonnige Ausrichtung - hochwertige
Ausstattung - Salzwasserpool - Garage - Lift

Objektnummer: 8130

Eine Immobilie von 4immobilien OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

=

’Ill !
Michael Hellebrand
4immobilien
BahnstralRe 35

2230 Ganserndorf

T 0664 / 753 46 995

Haus
Osterreich
1220 Wien
Neubau
405,56 m?
11

5

8
1
3

23,30 kWh / m2 * a
0,65

3.469.000,00 €












I










1350

pL30 k

533

AT

Bl

S

X
25 18

I

5y 0

15

1,98

6.85

jo 83 4 3B

#

b 128 5 B2 b

T

L

+

LI e

SO0

5

995

E
TN

e

R L0

ABSALCH
BESTEHMERDES HAUS

SFUR #2848

[

B AT, Null

LR
597

#W..l

b




E3ES

WLRGLAS

L]
+3,
RAFE

L
a.rari e
a
.
&
i
54 4
| -
3

4 oy
,1- ~

A
149144
=1 i | b
42:' e
-
L | -
| & 4

|

)
= a
(=%
1%
_4.5_ L

VEE RIS 1m

an,
250

4]
180

¥ I
(8% |
.
AEl k 481 k. l! k 221 74 L
+ = T 1 1 ks
2 5.08 104 B.14 | 204 ¥ ]
1 - e &
ZZ_‘I. 'a. "I.u 14.30 B_‘L '”JE
¥ 1 1ot | ! "

174

3.8

535

LR

2pp ls




3.17

174

13,81

1381

Eimaitiad
Parkall
143 m2

E

Hadfl e g T1L45,

Lo e

-

" 2,12 k A i ke K| k

L L) " )
Mpeeds 370 104 230 104 675 25) L LI

J o T
18k LIS 1295 254 kLI

LE T

135 L EN Y k

o 1

333

iy 28 4z ) i 175 g e

148

oy pplt

Wy 125

£.9]1

.09




316

>

*

e

2.94
2.94
2.94

98
254 b 422
LRk

L
T

129

e

216

1181

1

-

|
|

*

56T

He A

-
225 k20 - 227

LEE]

771
271

7

1381




10,70

5,00

12y

2,20

2,44 141,

12y

10,30

i

200

b

=

B-BY

165
80

=

2,50

4,22

B0

Zimmer + SR
Parkett
28,48 m2

§
mmmmmw&

sty

a1y

Zimmer 2
Parkett
16,02 m2

L
RO RS

\
L

2,00

41y

470

25 |

5,34

\-AY

e
y=rolEhols

Grundriss 1. OG

-

2,50

10,70

13,20




10,20

el

4,29

12,

a1

e 9.48 o
L2200 518 , 311 J
T T + '
£
3|
ala Terrasse | 3
7 BB Plattenbelag 5| &
2137 m2
+ | N
‘ =
= | Wohnkiiche
3 Parkett
| 40,79 m2 e
>
| N
<
e £0,00=-12WN
80 |
I
. ~ 1
I
=
2 Z
S
Garage i .
Ind.estrich b1
31,17 m2 )|
VA-A | e LAy
ES E 1
= .
- -2 ale
getmameri) o= {M"'SE‘ e R =
¥
E 88

10.30

13,20




Objektbeschreibung

Zwei Hauser. Ein Ruckzugsort. Unendlich viele Moglichkeiten.

Inmitten einer ruhigen, griinen Wohngegend erwartet Sie ein aul3ergewdhnliches Ensemble:
Eine exklusive Villa mit privatem Aufzug, Sonnendeck, Salzwasserpool und einem offenen
Kamin im Wohnbereich, der Warme und Atmosphare schafft. Mit rund 268 m2 Wohnflache,
mehreren Terrassen und einem grof3zigigen Garten bietet diese Villa héchsten Wohnkomfort
auf drei Ebenen.

Erganzt wird das Anwesen durch ein zweites Haus auf dem Nachbargrundstiick mit ca. 137 mz2
Wohnflache — ideal als Gastehaus, Homeoffice, Atelier oder Bedienstetenhaus. Zwei
grof3en Garagen, rund 480 m2 Wohnflache und tber 480 m2 Gartenflache machen dieses
Doppelobjekt zu einer seltenen Gelegenheit fir Menschen mit Weitblick, die Wert auf Raum,
Ruhe und Privatsphére legen.

Kurzinfo Ausfihrung und Ausstattung

e 11-Zimmer mit Garten und Terrassen

Ziegelmassiv

Vollwarmeschutzfassade

hochwertige Fenster mit 3-Schichtverglasung und Aussenjalousien

Warmeluftpumpe

Gasetagenheizung

FuRbodenheizung

2 Garagen mit Platz fur 3 Kraftfahrzeuge



Haus 1

Vorgehangte hinterliftete Fassade — fur kiihlenden & optischen Effekt

¢ Klimaanlage in allen Raumen

e Offener Kamin

e OTIS-6-Personen Lift — fur gute Nutzung auch im Alter

¢ Grol3e Dachterrasse mit einmaligem Blick

e FulBboden: Naturstein (Sandstein)

¢ Hochwertige EWE-Einbaukiche mit doppeltem Geschirrsptler, doppeltem Backrohr,
vollintegrierte Kaffeemaschine mit direktem Wasseranschluss. Alle Gerate von Miele

¢ Jedes Schlafzimmer (4 Sttick) mit Bad en-suite und mit walk-in-Dusche

e GrolRes Burozimmer mit Platz fur 2 bis 3 Arbeitsplatze

e Garage mit 1 Stellplatz

e Platz fur weitere Pkw

e \Wascheschacht

e Massivbau (hochwertiger Ziegel)

e GroRe Terrasse im Garten



e Salzwasserpool mit Gegenstromanlage (fur dauerhaftes Schwimmen) und
Luftwarmepumpe (beheizt)

e QOutdoorkiiche

Haus 2

e Grol3zugige Raumgestaltung

e Luftwarmepumpe mit Kuhlfunktion

e 3 Schlafzimmer, 2 Badezimmer

¢ Einliegerwohnung ware maoglich (durch Abtrennung)

e Doppelgarage

e Platz fur weitere Pkw vorhanden

e FuBballplatz mit Flutlicht im Garten

e Massivbau (hochwertiger Ziegel)

e Ca. 100 gm PV-Anlage ist mdglich

¢ Brunnen mit Grundwasser vorhanden

e Autarke Versorgung fur beide Hauser mit Strom und Wasser ist mdglich



Jedes Haus steht auf einem eigenen Grundstick. Beide Hauser sind im Garten voneinander
zuganglich.

Lage

Inmitten des griinen Mihlwasser gelegen, vereint diese Lage naturnahes Wohnen mit
hervorragender Infrastruktur. Die U2-Station ,, Aspernstrafl3e” ist in rund 9 Minuten mit dem
Fahrrad erreichbar, Nahversorger wie ein Billa befinden sich in kurzer Gehdistanz. Schulen,
Kindergarten und medizinische Versorgung sind schnell erreichbar, ebenso wie vielféltige
Gastronomiebetriebe in der Umgebung. Die Nahe zu Erholungsgebieten wie der Lobau und

der Donauinsel bietet ideale Bedingungen fiir Sport, Freizeit und Naturgenuss - vom Reiten
Uber FuRRball bis hin zum entspannten Baden.

Offentliche Verkehrsanbindung
400m zum Autobus 93A - "Plattensteinergasse”
650m zum Autobus 92A, 93A - "Aspern Sportplatz"

6 Autobusminuten mit der 93A zur U2 “Aspernstralle U”

Gerne steht Ihnen Herr Michael Hellebrand fur weitere Fragen bzw. flexibel gestaltbare
Besichtigungstermine unter 0664 75346995 zur Verfligung.

www.4immobilien.at

Wir weisen ausdrucklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin und auf unsere Vermittlungstatigkeit als Doppelmakler hin.

Irrtum und Anderungen vorbehalten!

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.
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