Wienerwald-ldylle fir Anspruchsvolle: 6 Zimmer &
Wintergarten | Westterrasse, Erdwarme & Doppelgarage

Y

s

Objektnummer: 5597/392

Eine Immobilie von Lauchard Immobilien e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

35.892,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Denise Lauchard

Lauchard Immobilien e.U.
Vogelweidplatz 4/4
1150 Wien

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3021 Pressbaum
2007

Teil

Neubau

228,00 m2

255,00 m2

6

2

3

1

C 64,80 kWh/m2*a

WA 0,74

997.000,00 €
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Objektbeschreibung

Wald. Raum. Leben.

Villa am Ende einer ruhigen Seitenstrafl’e mit Grinblick (Gesamt
Nutzflache 255m2 auf 3 Ebenen)

DOLCE VITA mitten im WIENERWALD | 6 Zimmer VILLA & Doppelgarage mit Wallbox |
absolute Ruhelage

Einfamilienhaus gebaut 2007 mit Wintergarten und grof3ziigigem Homeoffice Bereich
mit Gartenzugang

Bitte nutzen Sie hier die Moglichkeit zum virutellen Rundgang im Haus mit Blick in die
Umgebung: Rundgang Link

Diese, mit Liebe zum Detail erbaute Villa, erstreckt sich tber drei Ebenen mit gleicher mz
Aufteilung und richtet sich nach Westen und Stden. Sie kdnnen lhre Bedurfnisse sehr bequem
und groRRziigig in sechs Wohnraumen ausleben und sich nach Ihren Wiinschen einrichten.
Auf allen drei Wohnebenen stehen Badezimmer zur Verfiigung und man kénnte im unteren
Geschoss eine eigene Wohneinheit schaffen - derzeit wird diese als geraumiges Home
Office genutzt und die Kombi-Sauna als Entspannungsmadglichkeit. Ein absolutes
HIGHLIGHT - neben der groRen Westterrasse - ist der charmante, beheizbare
WINTERGARTEN. Er bietet Ihnen eine groRartige Wohnraumerweiterung um viele Abende
mit Familie und Freunden zu geniel3en - sehen Sie auf den Bildern die praktische
AuBenkliche dazu. Die jetzigen Eigentimer verabschieden sich nur schwerzen Herzens aus
logistischen Grinden von diesem schonen Haus, welches sie seit 2017 modernisiert und
aufgewertet haben. Beispielsweise mit einer Doppelgarage mit Wallbox fur E-Autos und
einer Photovoltaikanlage am Garagendach! Die idyllische Lage mitten im Wienerwald in
einer Sackgasse runden das tolle Angebot ab.

Sie sehen, es wurde bereits an vieles gedacht und Sie kdnnten Weihnachten in Ihrem neuen
Zuhause genielR3en! Das genaue Bezugsdatum kann mit den Eigentimern noch abgestimmt
werden. Der Grof3teil der Einrichtung verbleibt im Haus.

Was ware ein Exposé ohne Fakten? Hier fur Sie in Kirze:

1. Wintergarten


https://my.matterport.com/show/?m=dJivaJeFyKL

an der Sudseite des Hauses im mittleren Geschoss mit Schiebetiiren und Fenster auf
alle Seiten - der IDEALE Raum fiir FESTIVITATEN

Kichenzeile (mit Induktionskochfeld, Backofen, Spulbecken extra-large)

Esstisch fur 6 Personen und Lounge Garnitur fir 8 Personen

beheizbar (Schwarzstrahler 2x3,5 KW)

2. Technische Details

e Baujahr 2007

e Ziegelmassiv Bauweise

¢ FuBboden-Erdwéarmeheizung auf allen Ebenen | Ochsner Erdwarmepumpe

e Photovoltaikanlage mit 10 kWp Nennleistung

¢ DOPPELGARAGE mit Wallbox furs Laden von E-Autos mit 22 KW Leistung

e Offener Kamin im Wohnsalon (mafR3gefertigte Sonnenhuber Keramik)

e Kabelgebundener Ethernet-Anschluss auf allen Ebenen (auch in der Garage)

e Schwarzstrahler und elektronische Jalousien im Wintergarten

e LED-Beleuchtung im ganzen Haus

e Hoch-Geschwindigkeit Internet-Anschluss, TV und Telefonanschluss



e Garten: teilweise terrassiert, mehrere Blumenbeete vorhanden zur individuellen

Bepflanzung

3. Raumaufteilung

¢ Mitteleres Geschoss:

10.

. Zugang zum Haus Uber eine Uberdachte Aullenstiege (an der Hauswandseite

Uberdacht)

. Entrée (Vorraum und Gararobe - extra Raum) & offene Holzstiege zum oberen

Geschoss

. Wohnkiiche mit hochwertige Markengeraten

. Wohnsalon mit offenem Kamin und Ausgang zur Terrasse & Wintergarten

Toilette

Oberes Geschoss

. 3 Zimmer (teilweise Fernblick Sudwest)

. Grol3es Badezimmer (Doppelwaschtisch, Walk-In Dusche, Badewanne x-large)

. Vorraum



8. Tollette (separat)

¢ Unteres Geschoss:

2. 2 Zimmer mit Gartenzugang - wunderschdne Fenster- bzw. Terrassenfront

4. Badezimmer (mit Dusche), WC

6. Vorratsraum (konnte als Kiiche genutzt werden)

8. Technikraum (bzw. auch Waschklche)

10. Sauna Kabine

12. Garderobe

Es wirde mich sehr freuen, wenn Sie die Bilder der Liegenschaft sowie die zahlreichen
Fakten ansprechen und Sie an einem Termin zum Kennenlernen des Anwesens interessiert
sind. Ich ersuche Sie héflichst, um Ihre Anfrage, wir konnen nach Ubermittlung Ihrer Daten
sehr gerne telefonieren um néahere Details zu besprechen. Gemal § 5 Abs. 3 MaklerG wird auf
eine mogliche Doppelmaklertatigkeit hingewiesen. Die Angaben beruhen auf Informationen
der Eigentiimer und/oder Dritter und sind ohne Gewabhr. Irrtiimer und Anderungen vorbehalten!

Aufgrund der Nachweispflicht gegentuber dem Abgeber und um die rasche
Ubermittlung weiterer Informationen und Unterlagen zu gewahrleisten, Gbermitteln Sie bitte
Ihre vollstdndigen Kontaktdaten:

¢ Vor- und Nachname

e Aktuelle Wohnadresse



¢ Telefonnummer

e E-Mail Adresse

(c) Fotos vom Eigentiimer

(c) Drohnenaufnahmen & Virtual Tour von Lauchard Immobilien e.U. in Kooperation mit
Property Photos GmbH

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.000m
Apotheke <2.000m
Klinik <8.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.000m
Backerei <2.500m

Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <2.000m

Verkehr
Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m



Bahnhof <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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