Familienfreundliche Gartenresidenz mit grol3er Terrasse
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Ansprechpartner

Objektnummer: 6013/1254

Eine Immobilie von Swiss Life Select Osterreich GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Balkone:
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
77,88 m2

PR R R W

167,23 m?
895.000,00 €



Freiflachen
197 m?

Flache
78 m?

Kaufpreis
895.000 €
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stephanie.zowa@swisslife-select.at
+43 664 3069980
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SwissLife
Verkaufsplan Select

Details Top 04, ON 4a

© 77,88 m? Wohnflache
© 3 Zimmer

© 1 Bader

© 23,50 m? Terrassen

© 6,34 m? Balkon

» 167,23 m? Garten

Eckdaten

AR: 4,58 m*
Vorraum: 3,03 m?*
WC: 1,93 m*
Bad: 444 m*

SR: 4,85 m*
Zimmer: 15,26 m* . % wel
Zimmer: 10,88 m* =
Wohnkiiche: 32,90 m?
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Terrasse: 23,50 m?
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Garten: 167,23 m*
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Klampfelberggasse 4a

Verkaufsplan

Details Top 04, ON 4a

© 77,88 m?* Wohnflache
© 3 Zimmer

© 1 Bader

© 23,50 m? Terrassen

© 6,34 m? Balkon

o 167,23 m? Garten

Eckdaten

AR: 4,58 m*
Vorraum: 3,03 m*
WC: 1,93 m?

Bad: 4,44 m*

| SR:4,85m?

! Zimmer: 15,26 m*
Zimmer: 10,88 m*
Wohnkiiche: 32,90 m*
Terrasse: 23,50 m*
Balkon: 6,34 m?
Garten: 167,23 m?
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Objektbeschreibung

DORNBACH. WIEN, WIE MAN ES NICHT UBERALL
FINDET.

Es gibt einen Zeitpunkt, an dem sich die Anspriiche an das eigene Zuhause verandern.

Die N&he zum Zentrum allein reicht nicht mehr. Ruhe wird wertvoller. Griin soll nicht erst am
Wochenende beginnen. Privatsphére gewinnt an Bedeutung. Kinder sollen Platz haben, um
drau3en zu sein. Und aus der Frage ,Wie zentral mochte ich wohnen?* wird irgendwann eine
viel wesentlichere:

Wie mochte ich eigentlich leben?

Dornbach ist eine der schénsten Wiener Antworten darauf.

Am Ubergang zwischen Stadt und Wienerwald hat sich dieser Teil des 17. Bezirks einen
Charakter bewahrt, der innerhalb einer Millionenstadt zunehmend selten wird. Villen und
Einfamilienh&user, grof3ztigige Grundstlicke, alte Garten und viel gewachsenes Griin pragen
das Umfeld.

Man lebt ruhiger. Privater. Naher an der Natur.

Und ist trotzdem in Wien.

RAUS AUS DER STADT. OHNE WIEN ZU VERLASSEN.

Genau darin liegt die Besonderheit dieser Wohnlage.

Wer heute aus einem dicht bebauten inneren Bezirk nach Dornbach zieht, entscheidet sich
nicht gegen Wien. Im Gegenteil.

Man behalt die Stadt — und gewinnt Lebensqualitat dazu.
Der Wienerwald wird vom Wochenendausflug zum Teil des taglichen Umfelds. Spaziergange,
Laufrunden und Zeit im Grinen beginnen praktisch vor der Haustur. Gleichzeitig bleiben

Arbeitsplatz, Kultur, Gastronomie, Freunde und das urbane Leben erreichbar.

Fast ein wenig wie im Bundesland zu wohnen — nur ohne dafir Wien verlassen zu
muissen.



Und genau dieses Lebensgefihl greift das Wohnensemble auf.

WOHNEN, DAS SICH DEM LEBEN ANPASST

Die Wohnungen wurden nicht nach einem einzigen Lebensmodell konzipiert.

Vom eleganten 2-Zimmer-Apartment tber grof3zigige Familienwohnungen mit privaten Garten
bis zu auRergewbhnlichen Penthouses entstehen sehr unterschiedliche Moglichkeiten, in
Dornbach zu leben.

Was sie verbindet, ist ein gemeinsamer Anspruch:

mehr Privatheit, mehr Griin und mehr Wohnqualitéat als in einer klassischen
Stadtwohnung.

Private Garten, Terrassen und Balkone erweitern den eigentlichen Wohnraum nach drauf3en.
Bei einzelnen Einheiten erreichen die privaten Gartenflachen Dimensionen, die man sonst
eher mit einem Einfamilienhaus verbindet.

Die gemeinschatftlichen Griinbereiche mit Spielmoéglichkeiten schaffen zusatzlich Raum fur
Begegnung und Familienleben.

Das Ergebnis ist kein klassischer urbaner Wohnbau.

Es ist eine moderne Interpretation des Wohnens im Griinen.

FUR FAMILIEN, DIE WIEN LIEBEN — ABER ANDERS
WOHNEN MOCHTEN

Vielleicht leben Sie heute mit Ihren Kindern in einem inneren Bezirk.

Die Wohnung funktioniert. Schule, Arbeit und Freunde sind in Wien. Eigentlich méchten Sie
gar nicht weg.

Und trotzdem fehlt etwas.

Ein Garten. Mehr Ruhe. Die Moglichkeit, dass die Kinder einfach nach drauf3en kénnen. Ein
Umfeld, in dem Natur nicht erst organisiert werden muss.

Ein Haus aul3erhalb Wiens wére eine Mdglichkeit — wirde aber gleichzeitig Pendeln,
zusatzliche Verpflichtungen und einen vollig anderen Alltag bedeuten.

Dornbach bietet eine Alternative.



Hier konnen Kinder im Grinen aufwachsen, ohne dass die Familie Wien hinter sich
lassen muss.

Kindergarten, Schulen, Nahversorgung und medizinische Infrastruktur sind gut erreichbar. Fur
internationale Familien ist insbesondere die N&he zur American International School Vienna
ein starkes Argument.

Der Wienerwald, Schwarzenbergpark und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten machen Natur zu
einem selbstverstandlichen Bestandteil des Familienalltags.

Und wenn die Kinder groéf3er werden, bleibt Wien auch fiir sie erreichbar, ohne dass jede
Strecke von den Eltern mit dem Auto organisiert werden muss.

DAS HAUS DARF GEHEN. DAS LEBENSGEFUHL DARF
BLEIBEN.

Eine ganz andere Lebenssituation — und dennoch derselbe Wunsch nach Dornbach.

Wer viele Jahre in einem eigenen Haus gelebt hat, gewdhnt sich an Dinge, auf die man spater
nicht mehr verzichten mdchte.

Morgens ins Grune schauen. Ruhe. Privatsphére. Draul3en frihsticken. Freunde auf der
Terrasse empfangen. Nicht mitten im dicht bebauten Stadtgebiet wohnen.

Irgendwann kann ein Haus aber auch bedeuten: zu viel Flache, zu viel Gartenarbeit, laufende
Reparaturen und Verantwortung fur Dinge, mit denen man seine Zeit eigentlich nicht mehr
verbringen mdchte.

Der Wechsel in eine Wohnung soll dann kein Riuckschritt sein.

Genau daflr bieten insbesondere die groReren Wohnungen dieses Ensembles eine
interessante Alternative.

Grol3zugige Wohnbereiche, private Terrassen und Gérten erhalten das vertraute
Lebensgefuhl. Lift, Tiefgarage und moderne Gebaudetechnik machen den Alltag dagegen
wesentlich komfortabler.

Sie tauschen Verantwortung gegen Komfort — nicht Griin gegen Beton.

INTERNATIONAL LIVING IN DORNBACH

Auch fur internationale Familien und Fiuhrungskréfte bietet Dornbach eine Wohnqualitat, die in
Wien nur wenige Lagen in dieser Kombination ermdglichen.



Ein hochwertiger Neubau mit zeitgemafiem technischem Standard, Tiefgarage, E-Mobilitat,
privaten AuB3enflachen und gro3zligigen Grundrissen trifft auf eine ruhige, reprasentative
Wohnumgebung.

Die gute Erreichbarkeit der American International School Vienna ist insbesondere fir
Expat-Familien relevant.

Gleichzeitig bietet Dornbach jene Diskretion und Wohnqualitat, die internationale Kaufer aus
hochwertigen suburbanen Wohnlagen anderer Metropolen kennen — nur innerhalb Wiens.

QUALITAT, DIE NICHT LAUT SEIN MUSS

Dornbach steht nicht fir demonstrativen Luxus.

Und auch die Architektur und Ausstattung dieses Ensembles mussen ihre Qualitat nicht laut
ausstellen.

Edles Eichenparkett, hochwertige Sanitarausstattung, grof3ziigige Raumhdohen,
Holz-Alu-Fenster mit Dreifachverglasung und sorgféltig geplante Details bilden eine zeitlose
Grundlage.

FuRbodenheizung sorgt in der kalten Jahreszeit fir Behaglichkeit, wahrend die Deckenkihlung
Uber Betonkernaktivierung im Sommer ein angenehmes Raumklima unterstutzt.

Das GIRA-System ermdoglicht die intelligente Steuerung wesentlicher Funktionen.
Aul3enliegende Raffstores, Video-Sprechanlage, Paketboxen, Lift sowie eine Tiefgarage mit
E-Lademdglichkeiten ergénzen den zeitgemaflen Komfort.

Luxus bedeutet hier nicht, méglichst viel zu zeigen.

Er bedeutet, dass vieles selbstverstandlich funktioniert.

Diese grof3zugige 3-Zimmer-Wohnung verbindet modernes Wohnen mit einer
aulRergewohnlichen Freiflache und eignet sich ideal fur Paare oder Familien.

Der Vorraum erschlief3t die einzelnen Bereiche der Wohnung und sorgt fur eine klare
Raumstruktur.

Das Herzstiick bildet die Wohnkiiche mit rund 33 m2, die viel Platz fur Kochen, Essen und
Wohnen bietet. Gro3e Fensterflachen 6ffnen den Raum zur Terrasse, die in den privaten
Garten Ubergeht.

Der 167 m2 grof3e Garten schafft eine auf3ergewohnliche Erweiterung des Wohnraums und
bietet vielfaltige Moglichkeiten fir Erholung und Freizeit.



Zwei Schlafzimmer bieten flexible Nutzungsmdglichkeiten — etwa als Kinderzimmer,
Arbeitszimmer oder Gastezimmer.

Das modern gestaltete Badezimmer, ein separates WC sowie zusétzliche Nebenraume
sorgen fir hohen Komfort im Alltag.

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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