ERSTBEZUG | Charmante, lichtdurchflutete 2-Zimmer
Wohnung in hochwertiger Ausfiihrung | TOP 2

Objektnummer: 447

Eine Immobilie von Impuls Immobilien Verner OG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

¥
¥

Y

Mag. (FH) Markus Verner

IMPULS Immobilien
KLG am Wolfersberg, Gr. 12/13
1140 Wien

Breitenfurter StrafRe 504

Wohnung - Etage
Osterreich
1230 Wien
2025
Erstbezug
Neubau
49,53 m?
2

1

1

2,00 m2

37,60 kWh / m2* a
0,70

285.000,00 €









Neubauprojekt

Breitenfurter Stralle 504
1230 Wien

Top 2 -1.0G

Wohnung

Wohnflache 49,53 m?
Einlagerungsraum 2,29 m?

ZIMMER
11,86 m?

Das ist eine ie. Infolge & nischer oder

MaBnahmen

ande dienen der

P
kann es zu Anderungen wahrend der B fiihrung kommen. Die Eil
Veranschaulichung und sind nicht Teil der Ausfiihrung.




Objektbeschreibung

HERZLICH WILLKOMMEN IN DIESEM WUNDERSCHONEN NEUBAUPROJEKT
Exklusive Eigentumswohnungen & 2 Reihenhauser in der Breitenfurter Stral3e 504, 1230 Wien

Im beliebten 23. Wiener Gemeindebezirk, an der Breitenfurter Strae 504, entsteht ein
modernes Wohnprojekt in Ziegelmassivbauweise mit 6 Eigentumswohnungen sowie 2
grof3ziigigen Reihenh&usern. Die Lage vereint die Vorteile urbaner Infrastruktur mit der Nahe
zu weitlaufigen Granflachen: Der Lainzer Tiergarten und der Maurer Wald laden zu
Spaziergdngen und Erholung ein, wahrend vielféltige Einkaufsméglichkeiten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen in wenigen Minuten erreichbar sind.

Die Objekte wurden mit viel Liebe zum Detail geplant und bieten durchdachte Grundrisse mit
1 bis 5 Zimmern und Wohnflachen von ca. 40 bis 168 m2 — ideal sowohl fur Singles, Paare als
auch Familien. Viele Einheiten verfligen tber attraktive Freiflachen in Form von Balkonen,
Terrassen oder Eigengéarten, die zusétzlichen Wohnkomfort schaffen. Grol3zugige
Fensterflachen sorgen fur lichtdurchflutete R&ume und ein besonders angenehmes
Wohnambiente.

Auch die beiden Einfamilienhduser tberzeugen durch gro3ziigige Raumaufteilung, moderne
Ausstattung und private Garten, die ein hohes Mal3 an Lebensqualitat garantieren.

Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (u. a. Buslinien in Gehdistanz sowie
S-Bahn-Anschluss in der Umgebung) und die gute Infrastruktur machen dieses Projekt zu
einer besonders attraktiven Wohnadresse.

Die Wohnungen und die Hauser verfligen tber eine ebenerdig erreichbare Tiefgarage mit
Autoabstellplatzen und tGiber eine moderne Heizanlage mittels Luftwasserwarmepumpe.

Die Fertigstellung des Projekts ist fuir das 2. Quartal 2026 geplant.

? Hinweis zum Baufortschritt:

Derzeit werden die Arbeiten am Innenputz, an der Fassade sowie am Estrich durchgefiuihrt. Die
gezeigten Bilder sind als Renderings bzw. Kl-Visualisierungen zu verstehen und dienen
ausschlief3lich der rAumlichen Veranschaulichung. Bitte beachten Sie, dass Bodenbelage,

Materialien und Ausstattungsdetails nicht in allen Punkten exakt der spateren Ausflhrung
entsprechen.
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DIE ECKDATEN

Wohnung im 1. Stock mit 2 Zimmern

ca. 50 m2 im Wohnungsinneren

Vorraum

grof3ziigiges Wohnzimmer mit Platz fur eine offene Kiiche

vollausgestattetes Bad mit Dusche, WC & Waschmaschinenanschluss

Schlafzimmer

praktischer Abstellraum

Einlagerungsraum im Keller

DIE WOHNUNG

Der kompakte Vorraum 6ffnet sich direkt in den Wohnbereich und bietet Platz fur eine
Garderobe. Nach dem Eintreten ist gleich rechter Hand das Badezimmer zu finden. Dieses ist
mit WC und Waschtisch von LAUFEN, einer Dusche mit Glas-Duschtrennwand,
Markenarmaturen von GROHE, einem Sprossen-Handtuchwérmer und einem
Waschmaschinenanschluss bereits voll und hochwertig ausgestattet.

Weiter geht es in die sehr gro3ziigige Wohnkiiche mit tber 31 m2. Diese ist hell und
lichtdurchflutet und bietet Platz fur eine offene Kliche. Von hier aus begehen Sie auch das
gut geschnittene Schlafzimmer, mit knapp 12 mz.

Die Wohnung bietet einen praktischen Abstellraum und einen Einlagerungsraum im Keller
fur zusatzlichen Stauraum.



DIE AUSSTATTUNG
Die Wohnung ist standardmafig bereits hochwertig ausgestattet:

¢ 3-fach verglaste Isolierglas-Kunststofffenster

FuRbodenheizung

Hochwertiger 2-Schichtparkett Eiche

Bad:

Waschtisch und WC von LAUFEN

Markenarmaturen von GROHE

Handtuchheizkorper

Dusche mit Markenbrause von GROHE

Naturlich konnen auch individuelle Wiinsche oder Anderungen (gleichwertig oder héherpreisig
gegen Aufzahlung) im jeweiligen Bauabschnitt berlcksichtigt werden.

DIE GEBAUDE

Das Gebaude verfugt tuber:



zur jeweiligen Wohnung zugeordnete Uber 2 m? grof3e Einlagerungsraume

6 Tiefgaragenparkplatze*

Fahrrad-/Kinderwagenraum

Millraum

Aufzug

* Bei Bedarf und nach Verfugbarkeit kann um € 29.000,- ein Tiefgaragenstellplatz erworben
werden.

DIE LAGE

Geniel3en Sie pure Lebensqualitat in City-Néhe. Eingebettet zwischen dem traditionsreichen
Kalksburg, dem charmanten Rodaun und der angrenzenden Gemeinde Perchtoldsdorf
prasentiert sich die Breitenfurter Straf3e 504 als Wohnadresse mit ganz besonderem Reiz.
Familien schatzen besonders die naturnahe Umgebung und die hervorragende Anbindung an
den Wienerwald. Der Lainzer Tiergarten — eines der schénsten Erholungsgebiete Wiens —
liegt praktisch vor der Haustir und ladt zu Spaziergdngen, Radtouren und Ausfligen ins Griine
ein.

Gleichzeitig ist die Infrastruktur hervorragend: Schulen wie das Kollegium Kalksburg oder
Santa Christiana, Kindergarten, Superméarkte und zahlreiche Nahversorger sind rasch
erreichbar. Auch die 6ffentliche Anbindung tGberzeugt — in Gehweite befinden sich die
Buslinien 60A, 250 und 253. Die StraRenbahnlinie 60 ist auch schnell erreichbar. In nur 7
Autominuten gelangen Sie zum Einkaufszentrum Riverside oder zum Bahnhof Liesing mit
diversen S-Bahn- und Regionalzug-Verbindungen.

Auch alle weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer Umgebung
innerhalb weniger Minuten erreichbar!

Die Lage bietet somit die perfekte Kombination aus urbanem Komfort und naturnaher Erholung
— ideal fur alle, die das Beste aus beiden Welten verbinden mochten.



INTERESSIERT?

Gerne stehen wir jederzeit fur einen personlichen Termin oder Rickfragen aller Art

unter office@impuls-immobilien.at bzw. telefonisch unter 0650/8566764 jederzeit zur
Verfiigung!

WIR FREUEN UNS AUF IHRE ANFRAGE!

Werfen Sie gerne auch einen Blick auf alle weiteren verfiigbaren TOPs dieses Projekts auf
unserer Website.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <625m
Apotheke <600m
Klinik <625m
Krankenhaus <450m

Kinder & Schulen
Schule <550m
Kindergarten <1.125m
Universitat <5.350m
Hbhere Schule <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <550m
Einkaufszentrum <1.900m

Sonstige
Geldautomat <425m
Bank <425m

Post <425m

Polizei <2.150m



Verkehr

Bus <125m

U-Bahn <4.325m
StralRenbahn <875m
Bahnhof <2.375m
Autobahnanschluss <3.725m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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