Aulergewohnliche Gartenresidenz mit tber 380 m?2
Privatgarten

ESOUAREBYTES 2025

Objektnummer: 6013/1252

Eine Immobilie von Swiss Life Select Osterreich GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Garten:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Stephanie Zowa

Swiss Life Select Osterreich GmbH
Wiedner HauptstraRe 120/ 2.0G
1050 Wien

T +43 664 30 699 80

Wohnung
Osterreich
1170 Wien
2026
Erstbezug
Neubau
127,20 m2
3

2

2

1

380,35 mz
1.250.000,00 €
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SwissLife

Verkaufsplan Select

Details Top 02, ON 4a
127,20 m? Wohnflache
2 Zimmer

© 2 Bader

© 31,07 m? Terrasse
380,35 m? Garten

Eckdaten
Vorraum: 4,27 m*
WC: 1,78 m*
Bad: 4,95 m*

Wohnkiiche: 32,74 m*

Zimmer: 17,356 m?

AR: 12,67 m?
Spertraum: 37,74 m*

Bad: 9,12 m?

WC: 2,22 m*

Loggia: 4,36 m*

Terrasse: 31,07 m?

Garten: 380,35 m* Untergeschoss

Erdgeschoss BFA x KLK

Architekt DI Lutter ZT GmbH
hello@bfaxklk.com
bfaxklk.com
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Objektbeschreibung

In einer der elegantesten Wohnlagen Wiens entsteht ein auRergewdhnliches Wohnensemble
fur Menschen, die Ruhe, Architektur und Lebensqualitat auf héchstem Niveau schatzen.

Eingebettet in das grine Umfeld von Dornbach vereint dieses exklusive Neubauprojekt
moderne Architektur mit der natirlichen Gelassenheit des Wienerwalds. Die Gebaude
prasentieren sich in Klarer, zeitloser Formensprache - gepragt von grol3zlgigen
Fensterflichen, ruhigen Fassaden und einer Architektur, die Licht, Raum und Natur
harmonisch miteinander verbindet.

Die Eigentumswohnungen wurden mit besonderem Augenmerk auf Grol3zugigkeit und
Privatsphare konzipiert. Durchdachte Grundrisse, grof3ziigige Raumhohen und weitlaufige
Freiflachen schaffen Wohnraume, die gleichermaf3en offen und geborgen wirken.

Ob private Garten, elegante Balkone oder grol3zuigige Dachterrassen — jede Wohnung erdéffnet
ihren eigenen Rlckzugsort im Grinen und bietet ein Wohngefuhl, das in dieser Form selten
geworden ist.

Hochwertige Materialien, fein abgestimmte Oberflachen und modernste Haustechnik
unterstreichen den exklusiven Charakter des Projekts. FufRbodenheizung und sanfte
Deckenkihlung sorgen tber Betonkernaktivierung ganzjahrig fur ein angenehmes Raumklima,
wahrend intelligente Steuerungssysteme Komfort und Sicherheit vereinen.

Das Ergebnis ist ein Wohnkonzept fur Menschen, die bewusst leben — und bewusst wohnen.

Architektur & Wohnqualitat

Die Architektur folgt einem klaren Prinzip:

Reduktion auf das Wesentliche — kombiniert mit héchster Qualitat in der Ausfiihrung.
GroR3zugige Fensterflachen holen das umliegende Griin in den Wohnraum und lassen Innen-
und Aulenbereiche ineinanderflielen. Die eleganten Fassaden wirken ruhig und zeitlos,

wahrend die Wohnungen durch hohe Raume und offene Grundrisse eine aufl3ergewothnliche
raumliche GroR3zligigkeit entfalten.

Ausstattung auf gehobenem Niveau

Die Ausstattung des Projekts spricht eine klare Sprache — hochwertig, zeitlos und auf



Langlebigkeit ausgelegt.
Highlights:
¢ edles Eichenparkett — auf Wunsch auch im Fischgratmuster
e grol3zligige Raumhdhen von ca. 2,55 bis 2,75 m
* hochwertige Badezimmer mit Walk-in-Duschen und Designarmaturen
¢ FulRbodenheizung und Deckenkiihlung Uber Betonkernaktivierung
e Smart-Home-System fur Licht, Klima und Sicherheit
¢ Holz-Alu-Fenster mit 3-fach Verglasung
¢ aul3enliegende Raffstores fir optimalen Sonnenschutz
¢ grol3zugige private Freiflachen

¢ Tiefgarage mit E-Ladestationen

Lage — Dornbach
Dornbach z&hlt seit Jahrzehnten zu den gefragtesten Wohngegenden Wiens.

Hier verbinden sich historische Villen, Weinberge und der Wienerwald zu einer Wohnqualitat,
die Ruhe und Urbanitdt auf einzigartige Weise vereint. Spaziergdnge im Grinen,
Sportmaoglichkeiten und charmante Nahversorger pragen das Umfeld ebenso wie die schnelle
Verbindung in die Wiener Innenstadt.

Die Straf3enbahnlinie 43 bringt Sie in kurzer Zeit direkt ins Zentrum — wahrend vor lhrer
Haustlr bereits der Wienerwald beginnt.

Ein Ort fir Menschen, die nicht zwischen Natur und Stadt wahlen méchten — sondern beides
selbstverstandlich erwarten.



In Kooperation mit IMMCON GmbH Immobilien Consulting

Diese aul3ergewoOhnliche Gartenresidenz bietet eine Wohnqualitat, die eher an ein privates
Haus als an eine klassische Wohnung erinnert.

Der grofRziigige Eingangsbereich fuhrt in die beeindruckende Wohnkiiche mit Gilber 32 m2,
die als zentraler Treffpunkt der Wohnung gestaltet wurde. Grol3e Fensterflachen 6ffnen den
Wohnbereich zur Terrasse und schaffen einen flieRenden Ubergang zwischen Innen- und
AulRenraum.

Die 31 m2 groRe Terrasse bildet den Ubergang zum beeindruckenden {iber 380 m2 grofRRen
Privatgarten, der eine au3ergewohnliche Grunflache mitten in Dornbach darstellt.

Das Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fur eine komfortable Gestaltung und tGiberzeugt
durch seine ruhige Lage.

Ein besonderes Highlight ist der grof3ztigige Sportraum im Untergeschoss, der vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten erdffnet — von Fitnessbereich Uber Atelier bis hin zum privaten
Homeoffice.

Zwei hochwertige Badezimmer sowie zusétzliche Nebenraume sorgen fur hohen
Wohnkomfort.

Diese Wohnung richtet sich an Kaufer, die die Privatsphare und GroRzlugigkeit eines
Hauses mit der Architektur eines modernen Neubaus verbinden mdochten.

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <1.000m



Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <2.500m
Bank <2.500m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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