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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.
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Julia Pauer

VIEMMO Real Estate GmbH

Haus
Osterreich
1220 Wien
2024
Erstbezug
Neubau
111,00 m2
166,00 m2
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100,00 m2
55,00 m?

41,00 kWh/m2* a
0,64

949.000,00 €
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Objektbeschreibung

Stadtadresse. Gartentur. Zuhause.

Modernes Familienhaus mit privatem Garten, 166 m2 Nutzflache &
drei Ebenen

---ENGLISH VERSION BELOW---
Es gibt einen Moment, in dem eine Stadtadresse aufhort, sich nach Stadtwohnung anzufuhlen.

Wenn sich morgens die Tur zum eigenen Garten 6ffnet. Wenn Kinder zwischen Wohnraum
und Griun wechseln, ohne dass ein Lift dazwischenliegt. Wenn der Kaffee auf der Terrasse
getrunken wird und am Abend trotzdem die Mdglichkeiten Wiens nur wenige Minuten entfernt
sind.

Genau aus diesem Spannungsfeld bezieht dieses Haus in der Zehdengasse im 22. Wiener
Gemeindebezirk seine besondere Qualitat.

Auf einem Grundstiick von rund 220 m2 entstand 2024 ein modernes Zuhause fur Menschen,
die in Wien bleiben méchten, beim Wohnen jedoch keine klassischen Wohnungskompromisse
mehr eingehen wollen. Rund 111 m2 Wohnflache, ein zusatzliches Kellergeschoss mit ca. 55
m2, rund 100 m2 Garten, eine ca. 20 m2 grof3e Terrasse und ein eigener PKW-Stellplatz
schaffen einen Lebensraum, der weit Uber die reine Wohnflache hinausgeht.

Ein Haus fur Familien. Fir Paare mit Platzbedarf. Fir Menschen, die Homeoffice nicht am
Esstisch improvisieren mochten. Und fir alle, die morgens Stadt und abends Garten wollen.

Ankommen — und sofort verstehen, wie dieses Haus gedacht ist

Bereits beim Betreten zeigt sich die klare Architektur des Hauses. Helle Oberflachen,
naturliche Holztone und eine geradlinige Formensprache bestimmen den ersten Eindruck. Der
Osterreichische Dielen-Echtholzparkett zieht sich mit seiner warmen Struktur durch die
Wohnraume und gibt dem ansonsten bewusst reduzierten Interieur jene Wohnlichkeit, die
moderne Neubauten nicht immer selbstverstandlich mitbringen.

Das Erdgeschoss ist nicht als Abfolge kleiner Einzelrdume konzipiert, sondern als flie3ender
Lebensmittelpunkt.

Vom Eingangsbereich 6ffnet sich das Haus in Richtung Wohnen, Essen und Garten. Ein
zuséatzliches Zimmer auf dieser Ebene schafft jene Flexibilitéat, die im Alltag schnell



unverzichtbar wird — als Homeoffice, Gastezimmer, Spielzimmer oder ruhiger Ruickzugsort.

Der eigentliche Mittelpunkt folgt wenige Schritte spater.

Ein Wohnraum, der mit dem Tageslicht lebt
Der offene Wohn- und Essbereich ist das raumliche Herz des Hauses.

Seine Wirkung entsteht weniger durch Effekte als durch Proportion, Licht und die direkte
Beziehung zum AuRenraum. Der natirliche Holzboden bringt Warme in die klare Architektur,
wahrend mehrere Fenster- und Turoffnungen den Raum zu unterschiedlichen Tageszeiten mit
Licht versorgen.

Besonders pragend ist die groRflachige Offnung zur Terrasse. Innen und aufRen stehen hier
nicht getrennt nebeneinander, sondern gehen selbstverstandlich ineinander tber. Bereits ohne
Maoblierung lasst sich die spatere Zonierung intuitiv lesen: ein grof3ztgiger Wohnbereich, ein
zentraler Esstisch und der direkte Ubergang hinaus ins Freie.

Die offene Raumstruktur bietet genigend Flache, um Wohnen und Essen klar voneinander zu
definieren, ohne die Gro3zugigkeit zu verlieren. Eine moderne Kiiche kann sich als
kommunikatives Zentrum in diesen Lebensraum integrieren — nicht abgeschottet, sondern dort,
wo Alltag tatséchlich stattfindet.

Frahsttick am Tisch. Hausaufgaben am Nachmittag. Freunde am Abend. Dazwischen eine
offene Tur in den Garten.

Genau darin liegt die Qualitat dieses Grundrisses: Er wirkt nicht nur auf dem Papier funktional,
sondern folgt einem realistischen Familienalltag.

Der Garten beginnt dort, wo das Wohnzimmer endet

Durch die grof3flachige Terrassentur fuhrt der Weg direkt ins Freie.

Die rund 20 m2 groRe Terrasse bildet einen klaren Ubergang zwischen Haus und Garten. Sie
bietet Raum fur einen grofRen Esstisch, eine Lounge oder einen geschutzten Platz fir lange
Sommerabende.

Dahinter 6ffnet sich der private Garten mit rund 100 m2 Flache.

Seine Starke liegt nicht in parkahnlicher Gro3e, sondern in seiner Alltagstauglichkeit: grof3
genug fur Kinder, Liegestihle, Hochbeete oder eine bewusst reduzierte Gartengestaltung —

gleichzeitig kompakt genug, um nicht jedes Wochenende zum Pflegeprojekt zu werden.

Der bestehende Baumbestand und das gewachsene Grin im Umfeld verleihen dem



AulRenbereich eine angenehm natirliche Kulisse. Licht und Schatten verandern die
Atmosphéare Uber den Tag hinweg; gerade dadurch wirkt der Garten weniger wie eine
abstrakte Neubauflache und mehr wie ein privater Riickzugsort innerhalb der Stadt.

Hier entsteht jener Teil des Hauses, der sich nicht in Quadratmetern allein erklaren I&asst.
Die erste offene Terrassentur im Fruhling. Frihstick drauf3en. Ein ruhiger Nachmittag im
Schatten. Kinder, die zwischen Haus und Garten wechseln. Ein Glas Wein am Abend, ohne

noch irgendwohin fahren zu mussen.

Wien bleibt die Adresse. Der Alltag fuhlt sich dennoch nach Haus an.

Eine Etage fur Rickzug
Uber die geradlinige Treppe mit warmen Holzstufen fiihrt der Weg ins Obergeschoss.

Wahrend das Erdgeschoss von Offenheit und Gemeinsamkeit lebt, verandert sich hier bewusst
die Atmosphare. Die obere Ebene gehort dem Privaten.

Drei Zimmer ermoglichen eine klassische Familienstruktur, ohne sie vorzuschreiben.
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer lassen sich entsprechend der
eigenen Lebensphase organisieren.

Besonders attraktiv ist das Elternzimmer mit zugeordnetem Schrankraum. Kleidung und
Stauraum kdnnen aus dem eigentlichen Schlafbereich herausgenommen werden — ein Detall,
das im taglichen Leben deutlich mehr Ruhe und Ordnung schafft.

Die weiteren Zimmer sind klar geschnitten, angenehm belichtet und vielseitig méblierbar.
Gerade die tatsachliche Raumwirkung vermittelt eine wohltuende Neutralitat: keine
komplizierten Winkel, keine unnétigen architektonischen Gesten, sondern Raume, die sich
unterschiedlichen Lebensphasen anpassen kdonnen.

Heute Kinderzimmer. Morgen Arbeitszimmer. Spater Gastezimmer.

Das Haus bleibt flexibel, wenn sich das Leben verandert.

Ein Badezimmer mit echter Grof3ztigigkeit

Das Badezimmer im Obergeschoss hebt sich wohltuend von vielen funktional minimierten
Neubau-Badern ab.

Grol3formatiges Feinsteinzeug, eine klare Materialwelt und Sanitarausstattung von Villeroy &
Boch schaffen einen zeitgemal3en, ruhigen Rahmen. Badewanne und separate Dusche
ermdglichen sowohl den schnellen Morgen als auch den entspannten Abend.



Besonders angenehm ist das Fenster: naturliches Licht und nattrliche Bellftung verleihen dem
Raum eine Wohnqualitat, die man gerade im Neubau nicht unterschatzen sollte.

Die Gestaltung bleibt bewusst zurtickhaltend. Grau- und Naturtdéne, klare Linien und
grol3zugige Flachen schaffen eine Basis, die nicht an kurzfristige Trends gebunden ist.

55 m2, die den Unterschied machen

Eine der starksten Qualitdten des Hauses liegt dort, wo viele vergleichbare Neubauangebote
enden: im Kellergeschoss.

Rund 55 m2 zusatzliche Flache erweitern das Haus auf insgesamt ca. 166 m2 Nutzflache.
Und genau diese Ebene verandert die Nutzbarkeit des gesamten Objekts.

Der Keller ist kein blof3er symbolischer Abstellraum. Die grol3zlgigen Raume eréffnen
unterschiedliche Szenarien: Fitnessbereich, Home-Cinema, Hobbyraum, Spielzimmer,
grof3ztigiges Homeoffice, Rickzugsbereich fur Jugendliche oder strukturierter Stauraum.

Wer mit Familie lebt, weil3, wie wertvoll Flachen sind, die nicht permanent Teil der
reprasentativen Wohnradume sein mussen.

Sportgerate verschwinden aus dem Schlafzimmer. Koffer nicht aus dem Schrank.
Kindersachen nicht aus dem Wohnzimmer. Homeoffice muss nicht jeden Abend weggeraumt
werden.

Der Keller schafft nicht einfach zusatzliche Quadratmeter.

Er gibt dem restlichen Haus Ruhe.

Modern gebaut — mit Blick auf morgen

Das 2024 errichtete Haus verbindet eine klare, zeitgemalfe Architektur mit einem technisch
durchdachten Gebaudekonzept.

Die 0kologische Holzbauweise von ELK bildet die konstruktive Grundlage. Eine
Luftwdrmepumpe versorgt die Ful3bodenheizung, erganzt durch kontrollierte
Wohnraumliftung. Mit einem HWB von 41 kWh/m2a und einem fGEE von 0,64 erreicht das
Haus eine zeitgemalle energetische Qualitat.

Leerverrohrungen fir Klimaanlage und Photovoltaik schaffen zugleich die Mdglichkeit, das
Gebaude entsprechend den eigenen Anforderungen weiterzuentwickeln.

Im Innenraum setzt sich dieser Anspruch fort:



¢ Qsterreichischer Dielen-Echtholzparkett

e groRformatiges Feinsteinzeug

¢ Sanitarausstattung von Villeroy & Boch

e FuRBbodenheizung

e Luftwarmepumpe

e kontrollierte Wohnraumltftung

¢ aul3enliegender Sonnenschutz

e Kunststofffenster

¢ Vorbereitung fur Klimaanlage

e Vorbereitung fur Photovoltaik

¢ eigener PKW-Stellplatz

Die Architektur bleibt dabei angenehm unaufgeregt. Weil3e Flachen, warme Holzstrukturen
und klare Linien bilden eine neutrale Grundlage flr sehr unterschiedliche Einrichtungsstile —
von reduziertem skandinavischem Design tber moderne Familienklassik bis zu einer starker
urban gepragten Gestaltung.

Einziehen statt jahrelang organisieren
Vielleicht liegt genau darin einer der gréf3ten Vorteile dieses Hauses.

Kein Grundstiick suchen. Kein jahrelanger Planungsprozess. Keine Entscheidungen tber



Rohbau, Estrich, Heizung oder Badezimmer. Kein Leben zwischen Bauzeitplan und
Nachtragen.

Das Haus ist schliisselfertig und sofort beziehbar.
Gleichzeitig ist es neutral genug, um nicht wie das Zuhause eines anderen Menschen zu

wirken. Die RGume warten auf ihre eigene Handschrift — mit MObeln, Kunst, Licht und jenem
Alltag, der aus Architektur erst ein Zuhause macht.

Eckdaten

Adresse: Zehdengasse, 1220 Wien
Zustand: Erstbezug
Grundstuicksflache: ca. 220 m?
Wohnflache: ca. 110,75 m?
Kellerflache: ca. 55 m?
Gesamtnutzflache: ca. 166 m?
Gartenflache: ca. 100 m?
Terrassenflache: ca. 20 m?
Stellplatzflache: ca. 13 m?
Zimmer: 5

Badezimmer: 1

WCs: 2

Abstellraume: 2

PKW-Stellplatz: 1

Bauweise: 0kologische Holz-/Fertigteilbauweise
Hersteller: ELK

Heizung: FulRbodenheizung mittels Luftwarmepumpe



Beluftung: kontrollierte Wohnraumluftung
Energietyp: Niedrigenergiehaus

HWB: 41 kWh/m?a | Klasse B

fGEE: 0,64 | Klasse A+

Beziehbar: sofort

Eigentumsform: Wohnungseigentum

Raumaufteilung

Erdgeschoss

¢ Vorraum / Eingangsbereich

e Abstellraum

¢ separates Gaste-WC

e Zimmer 1 — ideal als Biro, Gastezimmer oder Spielzimmer
¢ offener Wohnbereich

e Essbereich

e vorgesehener Kichenbereich

e direkter Ausgang auf die Terrasse

« direkter Ubergang in den Garten



Das Erdgeschoss bildet die kommunikative Ebene des Hauses. Besonders der offene Wohn-
und Essbereich profitiert von den gro3zlgigen Fensterflachen und der unmittelbaren
Verbindung zum Auf3enraum.

Obergeschoss

Flur

e Elternzimmer

e separater Schrankraum zum Elternbereich

e Zimmer 3 — Kinderzimmer / Gastezimmer / Blro
e Zimmer 4 — Kinderzimmer / Gastezimmer / BUro
e grol3zligiges Badezimmer mit Fenster

e Badewanne

e separate Dusche

e WC

Die obere Ebene ist klar als privater Rlickzugsbereich organisiert und bietet eine funktionale
Trennung zwischen gemeinsamem Familienleben und persdnlichen Raumen.

Kellergeschoss | ca. 55 m?

e grol3zugiger Hobby- / Freizeitbereich

¢ flexibel nutzbarer Raum fir Fitness, Homeoffice oder Heimkino



e Technik- / Hauswirtschaftsbereich

e Lager- und Abstellflachen

Gerade diese Ebene hebt das Haus aus meiner Sicht deutlich von vielen Neubauangeboten im
22. Bezirk ab. Sie erweitert nicht nur die Flache, sondern die tatséchlichen Méglichkeiten des
Wohnens.

Dachgeschoss

¢ vorbereiteter Dachboden

e zusatzliche Nutzungsmdoglichkeit, insbesondere als Stauraum

Garten & Terrasse

e ca. 100 m2 privater Garten

ca. 20 m?2 Terrasse

direkter Ausgang aus dem Wohnbereich

gewachsenes Griin im unmittelbaren Umfeld

Raum fur Lounge, Esstisch oder individuelle Gartengestaltung

familienfreundliche, tUberschaubare GrofR3e

Der Aul3enbereich ist nicht blof3 Erg&nzung, sondern integraler Bestandteil des Wohnkonzepts.



Besonders die unmittelbare Verbindung zum offenen Wohnraum schafft jene
Selbstverstandlichkeit zwischen innen und aufRen, die den Alltag im Haus pragt.

Lage — Wien leben, ohne auf das Hausgefihl zu verzichten

Die Zehdengasse im 22. Wiener Gemeindebezirk steht fir eine Wohnform, die in Wien
zunehmend gesucht wird: urban angebunden, familienfreundlich und dennoch mit spirbarer
Distanz zur Dichte der inneren Bezirke.

Das Umfeld von Kagran und Donaustadt verbindet gewachsene Wohnstrukturen mit moderner
Infrastruktur. Schulen, Kindergarten, Nahversorgung und medizinische Einrichtungen liegen im
naheren Umfeld; zugleich befinden sich mit dem Donau Zentrum, der Donauinsel, der Alten
Donau und den gro3en Freizeit- und Erholungsraumen des Bezirks mehrere wesentliche
Anziehungspunkte des Wiener Nordostens in gut erreichbarer Distanz.

Die U1 schafft eine direkte Verbindung in Richtung Innenstadt. Das Umfeld der UNO-City und
des Vienna International Centre erweitert die Attraktivitat des Standorts zuséatzlich —
insbesondere fur international orientierte Familien und Berufstatige.

Gerade fur Kaufer, die zwischen klassischer Stadtwohnung und Haus im Wiener Umland
abwagen, liegt hier die entscheidende Qualitat:

Man verlasst Wien nicht, um mehr Raum zu gewinnen.

Besonderheiten auf einen Blick

Neubau / Erstbezug aus 2024

sofort beziehbar

ca. 166 m2 Gesamtnutzflache

ca. 111 m2 Wohnflache

zuséatzlich ca. 55 m2 Keller

e 5 Zimmer



privater Garten mit ca. 100 mz2

ca. 20 m?2 Terrasse

direkter Ubergang vom Wohnbereich ins Freie

eigener PKW-Stellplatz

hochwertiger Dielen-Echtholzparkett aus Osterreich

grof3formatiges Feinsteinzeug

Villeroy-&-Boch-Sanitarausstattung

Luftwarmepumpe

FuRbodenheizung

kontrollierte Wohnraumliftung

Niedrigenergiehaus

Vorbereitung fir Photovoltaik

Vorbereitung fir Klimaanlage

Okologische Holzbauweise von ELK

vorbereiteter Dachboden



¢ ruhige Wohnlage im 22. Bezirk

e attraktive Alternative zur groR3flachigen Eigentumswohnung

Gerne zeigen wir Ihnen dieses Haus personlich —am besten zu
einer Tageszeit, in der seine vielleicht grof3te Qualitat besonders
spurbar wird: wenn das Licht durch den Wohnraum fallt, die
Terrassentir offensteht und aus einer Wiener Adresse plotzlich
das Gefluhl entsteht, im eigenen Haus angekommen zu sein.

Wichtiger Hinweis zur Bilddarstellung: Einzelne Darstellungen in der tbermittelten
Verkaufsunterlage sind als Kl-generierte Einrichtungs-, Dekorations- bzw.
Gestaltungsvorschlage gekennzeichnet und dienen der Visualisierung maglicher
Nutzungskonzepte; die tatsachliche Ubergabe erfolgt entsprechend dem realen Objektzustand
und der vertraglichen Vereinbarung.

---ENGLISH VERSION---

City Address. Garden Door. Home.

Modern family home with private garden, 166 m2 of usable space
& three levels in Vienna’'s 22nd district

There comes a moment when a city address no longer feels like an apartment in the city.

When the door opens onto your own garden in the morning. When children move freely
between the living space and the outdoors, without a lift in between. When coffee is enjoyed on
the terrace, while everything Vienna has to offer remains only minutes away.

It is precisely this balance that gives this home in Zehdengasse, in Vienna’s 22nd district, its
particular quality.

Set on a plot of approximately 220 m2, this modern home was created in 2024 for people who
want to remain in Vienna without accepting the usual compromises of apartment living.
Around 111 m2 of living space, an additional basement level of approximately 55 m2,



roughly 100 m2 of private garden, a terrace of approximately 20 m2, and a dedicated parking
space create a living environment that extends far beyond the interior square metres alone.

A home for families. For couples who need more space. For people who do not want to
improvise a home office at the dining table. And for everyone who wants the city in the morning
and a garden in the evening.

Arrive —and immediately understand how this home is
meant to be lived in

From the moment you enter, the home reveals its clear architectural language. Bright surfaces,
natural wood tones and clean lines define the first impression. Austrian solid-wood plank
flooring runs through the living spaces, its warm texture giving the deliberately understated
interior a sense of comfort that is not always a given in contemporary new-build homes.

The ground floor is not designed as a sequence of small, separate rooms, but as a flowing
centre of everyday life.

From the entrance area, the house opens towards the living spaces, dining area and garden.
An additional room on this level provides the kind of flexibility that quickly becomes invaluable
in daily life — as a home office, guest room, playroom or quiet retreat.

A few steps further, the true heart of the home reveals itself.

A living space shaped by daylight
The open-plan living and dining area forms the spatial heart of the house.

Its impact comes less from dramatic gestures than from proportion, light and its direct
relationship with the outdoors. The natural timber flooring brings warmth to the clean
architecture, while several windows and glazed doors allow daylight to move through the space
at different times of day.

Particularly defining is the generous opening towards the terrace. Indoors and outdoors do not
exist as separate worlds here; they flow naturally into one another. Even without furniture, the
future layout is immediately intuitive: a spacious lounge area, a central dining table and a direct
transition into the open air.

The open-plan structure offers sufficient space to define living and dining zones clearly without
sacrificing the sense of generosity. A contemporary kitchen can become the communicative
centre of this space — not separated from daily life, but placed exactly where everyday
moments unfold.



Breakfast at the table. Homework in the afternoon. Friends in the evening. And in between, an
open door to the garden.

That is precisely the strength of this floor plan: it is not merely functional on paper, but
designed around the realities of family life.

The garden begins where the living room ends

The large terrace door leads directly outside.

The approximately 20 m2 terrace creates a clear transition between house and garden. It
offers space for a generous dining table, a lounge area or a sheltered setting for long summer
evenings.

Beyond it lies the private garden of approximately 100 mz2.

Its strength is not park-like scale, but everyday usability: large enough for children, sun
loungers, raised garden beds or a deliberately minimalist landscape concept — yet compact
enough not to become a maintenance project every weekend.

Existing trees and mature greenery in the surrounding area lend the outdoor space a
pleasantly natural backdrop. Light and shade alter the atmosphere throughout the day; this is
precisely what makes the garden feel less like an abstract new-build plot and more like a
private retreat within the city.

This is the part of the home that cannot be explained in square metres alone.

The first open terrace door in spring. Breakfast outside. A quiet afternoon in the shade.
Children moving between house and garden. A glass of wine in the evening, without having to

go anywhere else.

Vienna remains the address. Everyday life still feels like living in a house.

A floor dedicated to privacy

The clean-lined staircase with warm timber treads leads to the upper floor.

While the ground floor is defined by openness and togetherness, the atmosphere changes
deliberately here. The upper level belongs to the private sphere.

Three rooms allow for a classic family layout without dictating how life should be organised.
Bedroom, children’s rooms, home office or guest room can be arranged according to the
individual stage of life.



Particularly attractive is the principal bedroom with its adjoining dressing room. Clothing and
storage can be removed from the actual sleeping area — a detail that creates noticeably more
calm and order in everyday life.

The additional rooms are clearly proportioned, pleasantly bright and versatile to furnish. Their
actual spatial quality conveys a welcome sense of neutrality: no complicated angles, no
unnecessary architectural gestures, but rooms capable of adapting to different phases of life.
A child’s room today. A study tomorrow. A guest room later.

The home remains flexible as life changes.

A bathroom with genuine generosity

The bathroom on the upper floor stands apart from many functionally minimised bathrooms
found in contemporary new developments.

Large-format porcelain stoneware, a clear material palette and sanitary fittings by Villeroy &
Boch create a calm, contemporary setting. A bathtub and separate shower accommodate both
the fast-paced morning routine and the slower evening.

The window is a particularly valuable feature: natural light and ventilation give the room a
quality that should never be underestimated, especially in a new-build home.

The design remains deliberately restrained. Grey and natural tones, clean lines and generous
surfaces create a foundation that is not tied to short-lived trends.

55 m2that make the difference

One of the strongest qualities of this home lies exactly where many comparable new-build
properties end: on the basement level.

Approximately 55 m2 of additional space bring the property to a total of around 166 m2 of
usable space. And it is precisely this level that transforms the functionality of the entire home.

The basement is far more than a token storage area. Its generous rooms open up a variety of
possibilities: a fitness area, home cinema, hobby room, playroom, spacious home office,
retreat for teenagers or well-organised storage.

Anyone living with a family knows how valuable spaces can be when they do not need to form
part of the main living areas at all times.

Sports equipment no longer needs to live in the bedroom. Suitcases no longer compete for



wardrobe space. Children’s belongings do not have to take over the living room. The home
office does not need to disappear every evening.

The basement does not simply add square metres.

It gives the rest of the house room to breathe.

Built for today — with tomorrow in mind

Completed in 2024, the house combines clear contemporary architecture with a technically
considered building concept.

Ecological timber construction by ELK forms the structural basis. An air-source heat pump
supplies the underfloor heating, complemented by controlled mechanical ventilation. With

an HWB of 41 kWh/m2a and an fGEE of 0.64, the property achieves a contemporary level of
energy efficiency.

Pre-installed conduits for air conditioning and photovoltaics provide the opportunity to further
develop the building in line with future requirements.

This standard continues throughout the interior:

Austrian solid-wood plank flooring

¢ large-format porcelain stoneware

e sanitary fittings by Villeroy & Boch

¢ underfloor heating

e air-source heat pump

¢ controlled mechanical ventilation

e external sun protection

¢ PVC windows



e provision for air conditioning
e provision for photovoltaics

e private parking space

The architecture remains pleasantly understated. White surfaces, warm timber textures and
clean lines create a neutral foundation for a wide range of interior styles — from restrained
Scandinavian design and contemporary family interiors to a more distinctly urban aesthetic.

Move in instead of spending years organising

Perhaps this is one of the home’s greatest advantages.

No searching for a plot. No years of planning. No decisions about shell construction, screed,
heating systems or bathrooms. No life dictated by construction schedules and additional costs.

The house is turnkey and available for immediate occupancy.
At the same time, it remains neutral enough not to feel like someone else’s home. The rooms

are waiting for their own identity — through furniture, art, lighting and the everyday moments
that ultimately transform architecture into a home.

Key Facts

Address: Zehdengasse, 1220 Vienna
Condition: First occupancy

Plot area: approx. 220 m2

Living space: approx. 110.75 m2
Basement area: approx. 55 m2

Total usable space: approx. 166 m?



Garden area: approx. 100 m?

Terrace area: approx. 20 m?

Parking area: approx. 13 m?

Rooms: 5

Bathrooms: 1

WCs: 2

Storage rooms: 2

Private parking space: 1

Construction: ecological timber / prefabricated construction
Manufacturer: ELK

Heating: underfloor heating via air-source heat pump
Ventilation: controlled mechanical ventilation
Energy standard: low-energy house

HWB: 41 kWh/m?2a | Class B

fGEE: 0.64 | Class A+

Availability: immediately

Ownership structure: condominium ownership

Layout

Ground Floor

¢ Entrance hall / entrance area

* storage room



e separate guest WC

e Room 1 —ideal as a home office, guest room or playroom

e open-plan living area

e dining area

¢ designated kitchen area

e direct access to the terrace

e direct transition into the garden

The ground floor forms the communicative heart of the home. The open-plan living and dining
area particularly benefits from the generous glazing and its immediate connection to the
outdoor space.

Upper Floor

¢ hallway

principal bedroom

separate dressing room adjoining the principal bedroom

Room 3 — child’s room / guest room / office

Room 4 — child’s room / guest room / office

spacious bathroom with window



e bathtub
e separate shower

e WC

The upper level is clearly organised as a private retreat, creating a functional separation
between shared family life and personal spaces.

Basement Level | approx. 55 m2

e generous hobby / leisure area
e flexible space for fitness, home office or home cinema
e technical / utility area

* storage areas

This level clearly distinguishes the property from many new-build offerings in Vienna’s 22nd
district. It does not merely increase the floor area; it expands the actual possibilities of how the
home can be lived in.

Attic Level

e prepared attic

e additional potential use, particularly for storage



Garden & Terrace

approx. 100 mz2 private garden

approx. 20 m? terrace

direct access from the living area

mature greenery in the immediate surroundings

e space for a lounge area, dining table or individual garden concept

family-friendly, manageable size

The outdoor area is not merely an addition, but an integral part of the living concept. The
immediate connection to the open-plan living area creates a natural relationship between
indoors and outdoors that shapes everyday life in the home.

Location — Living in Vienna without giving up the feeling of
a house

Zehdengasse in Vienna’'s 22nd district represents a form of living that is increasingly sought
after in the city: urban connectivity, a family-friendly environment and, at the same time, a
tangible sense of distance from the density of the inner districts.

The wider Kagran and Donaustadt area combines established residential neighbourhoods with
modern infrastructure. Schools, kindergartens, local amenities and medical facilities are
located nearby, while the Donau Zentrum, Danube Island, Old Danube and the district’s
extensive leisure and recreational areas place some of north-eastern Vienna’s most attractive
destinations within easy reach.

The Ul underground line provides a direct connection towards the city centre. The
nearby UNO City and Vienna International Centre further enhance the appeal of the location
— particularly for internationally oriented families and professionals.

For buyers weighing up the choice between a traditional city apartment and a house in the



Vienna suburbs, this is where the property’s defining quality becomes clear:

You do not have to leave Vienna to gain more space.

Highlights at a Glance

new-build / first occupancy from 2024

¢ available for immediate occupancy

e approx. 166 mz2 total usable space

e approx. 111 m? living space

e additional approx. 55 m2 basement

* 5 rooms

e private garden of approx. 100 m?2

e approx. 20 m? terrace

e direct transition from the living area to the outdoors

e private parking space

¢ high-quality Austrian solid-wood plank flooring

¢ large-format porcelain stoneware

e Villeroy & Boch sanitary fittings



e air-source heat pump

¢ underfloor heating

e controlled mechanical ventilation

¢ low-energy house

e provision for photovoltaics

e provision for air conditioning

¢ ecological timber construction by ELK

* prepared attic

e quiet residential location in Vienna’'s 22nd district

e attractive alternative to a large-scale condominium apartment

We would be delighted to show you this home in person —ideally at a time
of day when perhaps its greatest quality can be felt most clearly: when the
light moves through the living space, the terrace door stands open and a
Vienna address suddenly begins to feel like arriving home in your own
house.

Important note regarding image representation: Individual images in the sales
documentation are identified as Al-generated furnishing, decoration or design proposals and
are intended solely to visualise potential usage concepts. The actual handover of the property
will take place in accordance with the real condition of the property and the contractual
agreement.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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