Grof3ziigiges Einfamilienhaus in traumhafter
Aussichtslage mit Wald und grof3em Baugrund in
Eichgraben

Objektnummer: 1858/10312

Eine Immobilie von Amadeus Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Zuzana Rueff

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3032 Eichgraben
2023

Modernisiert

219,39 m2

101,11 m2

7

2

2

2

2.207,00 m2

20,00 m2

C 51,00 kWh/m2*a
WA 0,66

899.000,00 €

190,00 €

290,00 €

Netmakler — Zuzana Rueff Immobilienvermittlung
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Objektbeschreibung

Wohnen, Arbeiten und Leben in einer der schdonsten Lagen des Wienerwaldes

In erh6hter Aussichtslage von Eichgraben, nur 20 Autominuten von Wien entfernt, prasentiert
sich diese auRergewdhnliche Liegenschatft als seltene Gelegenheit fur alle, die grof3ztigiges
Wohnen, hohe Lebensqualitat und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten miteinander verbinden
maochten.

Bereits das Grundstick macht diese Immobilie zu einer absoluten Raritat: Auf einer
Gesamtflache von beeindruckenden 4.238 m?, bestehend aus 2.637 m2 Bauland und einem
direkt angrenzenden 1.601 m2 grof3en Waldgrundstiick, geniel3en Sie ein Hochstmald an
Privatsphare, Naturverbundenheit und Freiraum. Grundstticke dieser GréRenordnung sind in
Eichgraben kaum mehr verfigbar und bieten unzahlige Méglichkeiten zur individuellen
Entfaltung.

Die traumhafte Grunruhelage, der unverbaubare Blick ins Griine sowie die ausgezeichnete
Erreichbarkeit der Wiener Stadtgrenze machen diese Liegenschaft zu einem ganz besonderen
Zuhause.

Architektur

Das urspriingliche Wohnhaus wurde in den 1960er-Jahren errichtet und in den Jahren 2017
bis 2023 mit viel Liebe zum Detail umfassend modernisiert und erweitert. Im Zuge eines
vollstandigen Umbaus entstand ein grof3zigiger, moderner Zubau, der das bestehende
Geb&ude harmonisch erganzt. Die Fertigstellung und behdrdliche Bewilligung erfolgte im Jahr
2023.

Das Ergebnis ist eine gelungene Verbindung aus dem Charakter der urspriinglichen
Architektur und zeitgemafiem Wohnkomfort. Die Kombination aus klassischer Raumaufteilung
und offenem, lichtdurchflutetem Neubau schafft ein einzigartiges Wohngefuihl und eroffnet
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.

Moderne Haustechnik und nachhaltige Energieversorgung
Nicht nur architektonisch, sondern auch technisch befindet sich die Immobilie auf einem
zeitgemalen Stand. In samtlichen Wohnraumen sorgt eine komfortable Ful3bodenheizung fur

ein angenehmes Raumklima und héchsten Wohnkomfort.

Die Beheizung erfolgt Gber eine moderne Luft-Warmepumpe, die in Kombination mit einer



Photovoltaikanlage eine energieeffiziente und nachhaltige Versorgung des Hauses
gewahrleistet. Diese zukunftsorientierte Technik reduziert die laufenden Energiekosten, erhéht
die Unabhangigkeit von steigenden Energiepreisen und bietet den zukinftigen Eigentimern
langfristige Planungssicherheit.

Die grof3ziigige Raumaufteilung wird durch zwei moderne Badezimmer, zwei getrennte WCs
sowie einen separaten Wasch- und Hauswirtschaftsraum perfekt erganzt und erfullt auch die
Anspriche einer grof3en Familie oder eines Mehrgenerationenhaushaltes.

Viel Raum fur Familie, Beruf und individuelle Lebenskonzepte

Mit einer Wohnflache von tGber 219 m? bietet dieses Haus ausreichend Platz fur die groR3e
Familie, mehrere Generationen oder Menschen, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
vereinen moéchten. Die durchdachte Raumaufteilung ermdglicht sowohl grof3ztigiges
Familienleben als auch die Einrichtung eines Homeoffice, einer Praxis oder eines Ateliers mit
separatem Bereich.

Ebenso bietet die Immobilie hervorragendes Potenzial flr einen Umbau zu einem
Zweifamilienhaus, wodurch zusatzliche Nutzungsmadglichkeiten oder eine Vermietung
einzelner Bereiche realisierbar waren.

Insgesamt stehen 4 getrennt begehbare Schlafzimmer zur Verfiigung, die geniigend Platz fur
Familienmitglieder, Gaste oder Arbeitsraume bieten.

Das Herzstluck — ein beeindruckender Wohnbereich

Das absolute Highlight der Immobilie ist der rund 70 m2 grof3e Wohn- und Essbereich. Grol3e
Fensterflachen lassen viel Tageslicht herein und eréffnen einen herrlichen Blick in den
weitlaufigen Garten sowie auf die umliegende Natur des Wienerwaldes.

Hier entstehen lichtdurchflutete Wohnrdume mit besonderer Atmosphéare — der ideale

Mittelpunkt flr das Familienleben, gesellige Abende oder entspannte Stunden in stilvollem
Ambiente.

Sonnige Terrasse mit herrlichem Ausblick
Ein weiteres Highlight befindet sich im Obergeschoss: Die ca. 34 m2 grol3e, ostseitig
ausgerichtete Terrasse ladt dazu ein, den Tag mit einem Fruhsttck in der Morgensonne zu

beginnen oder den Blick Uber die grine Landschaft in absoluter Privatsphare zu geniel3en.

Die erhohte Lage sorgt fur eine besonders angenehme Ruhe und ein einzigartiges
Wohngefunhl.

Ein Gartenparadies mit eigenem Wald



Der aufRergewohnlich grol3e Garten begeistert mit altem Baumbestand, Obstbaumen und
zahlreichen Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Ob grof3zigige Gartenlandschatft,
Spielbereich fur Kinder, Pool, Gemusegarten oder perstnliche Ruheoase — hier bleiben keine
Winsche offen.

Das direkt angrenzende Waldgrundstiick erweitert den privaten Lebensraum und verleiht der
Liegenschaft ihren ganz besonderen Charakter.

Umfangreiche Nebenflachen

Neben der grofR3ztigigen Wohnflache liberzeugt die Immobilie mit einer Vielzahl an zusatzlichen
Nutzflachen:

¢ ca. 100 m? Kellergeschoss mit Garage, Lager- und Werkstattraum

grol3e Garage mit elektrischem Garagentor

zusétzliches Carport

Gartenhaus

grof3ztgige Technik- und Lagerrdume

Die umfangreichen Nebenflachen bieten ideale Voraussetzungen fur Handwerker, Bastler oder
einfach zusatzlichen Stauraum.

Die Lage

Eichgraben z&hlt zu den beliebtesten Wohnorten im Wienerwald und verbindet naturnahes
Wohnen mit einer hervorragenden Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten,
Arzte, Gastronomie sowie der Bahnhof mit direkter Bahnverbindung nach Wien befinden sich
in angenehmer Entfernung.

Die Nahe zur Bundeshauptstadt macht die Gemeinde besonders attraktiv fir Pendler, wahrend
die umliegenden Walder, Wanderwege und Freizeitmdglichkeiten fir hdchste Lebensqualitat
sorgen.



Eckdaten

Traumhafte Aussichtslage in Eichgraben

Nur wenige Kilometer von Wien entfernt

Baujahr ca. 1960er-Jahre

Komplettumbau und gro3zigiger Zubau ab 2017

Fertigstellung und Bewilligung 2023

Gesamtgrundstick mit 4.238 m?

2.637 m2 Bauland

1.601 m? angrenzender Privatwald

Uber 219 m2 Wohnflache

Ca. 100 m2 Nutzflache im Kellergeschoss

4 Schlafzimmer

Ca. 70 m2 Wohn- und Essbereich

Ca. 34 m2 Terrasse

2 Badezimmer



2 getrennte WCs

Separater Wasch- und Hauswirtschaftsraum

FuRbodenheizung in allen Wohnrdumen

Luft-Warmepumpe mit Photovoltaikanlage

GrolRer Garten mit Obstbaumen

Potenzial als Zweifamilienhaus

Ideal fiir Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Bebauungsbestimmung:

¢ Bauland Wohngebiet, 2 Wohneinheiten

e Bauland 2637 m2 - Bebauungsdichte 19,6%

e bebaubare Flache 510,19 m?

e Teilung des Grundstiickes ist mdglich, mindestgréRe 700 m2

e Erganzungsabgabe fir die Bauklasse Il ist bereits entrichtet

Fazit



Diese auf3ergewohnliche Liegenschaft vereint alles, was anspruchsvolle Kéufer heute suchen:
ein aul3ergewohnlich grof3es Grundstiick, eine traumhafte Aussichtslage, moderne und
energieeffiziente Haustechnik, grol3ziigige Wohnflachen sowie vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten. Die gelungene Verbindung aus dem Charme des urspriinglichen
Hauses und dem hochwertigen Zubau schafft ein Wohnambiente mit besonderem Charakter.

Ob als Familiendomizil, Mehrgenerationenhaus oder als Kombination aus Wohnen und
Arbeiten — hier eréffnen sich zahlreiche Mdglichkeiten, individuelle Wohntraume zu
verwirklichen.

Eine Immobilie mit Seltenheitswert — grof3zuigig, nachhaltig und eingebettet in die Natur des
Wienerwaldes.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m
Apotheke <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <2.500m
Kindergarten <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <2.000m

Sonstige

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

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m
Bahnhof <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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