WO WIEN LANGSAMER WIRD - Zeitlose
Doppelhaushalften zwischen Weinbergen, Heurigen und
Wiener Lebensqualitat.

StraRenansicht Haus 1 & 2

Objektnummer: 5675/584
Eine Immobilie von VIEMMO Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC:

Garten:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Julia Pauer

VIEMMO Real Estate GmbH

Wollzeile 1
1010 Wien

H +43 676 55 33 478

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfligung.

Haus - Doppelhaushalfte
Osterreich
1210 Wien
2026
Neubau
128,73 m2

4

2

3

18,51 m?
781.000,00 €
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Mehr Freiraum.

Mehr Zuhause.

Haus 1 | Erdgeschoss

FLACHEN IM OBERBLICK

‘Wohnfldche Erdgeschoss

Eigengarten

RAUMAUFTEILUNG

Géste-WC

Eigengarten

128,68 m*

56,35 m?

18,51 m?

46,04 m?

3.94m*

347me

153 m

187 me

18,51 m*

PLAN

Erdgeschoss

93 1284
A

a2t]

Darstetlung.

| STAND 23.08.2026 | 172



Mehr Freiraum.

Mehr Zuhause.

Haus 1 | Obergeschoss

FLACHEN IM UBERBLICK

RAUMAUFTEILUNG.

128,68 m*

7233 me

18,51 m*

26,04 m?

13,66 m?

1.92m

675m?

6,01 m?

PLAN

Obergeschoss

26,04 m

Parkett
Rh:1,21-3,07m

Darsiolung

| STAND 23.08.2026 | 212



S

W0y &

2m3

ki
A

Avd
e P arrm
70T e B
— o
e s A
1
wy 4 | o5 ' L a3 s,
= i sy ! any 257
[ oea | o 3
88 | G g gie Garton ]
£ | 7ao8m 1 e = 6, m et g
I
U] | FRH O FRH O
il | E TOR3
mﬂﬂl ‘Waohnklche
| 4550 m? maam
Pkt [
| e 302 B 262 m
=, 3
2o L g v | : b 8O Tl 294* L
1 s ] = &
| ord | roes Ks L‘:”
g | vz wc 174 308 mt |
12w __..-::am' =iyl L m
Faan e P
| M ﬁ s Arc 240 m) 382
Teed 4 b 083
AR = e AR
azamt 2 | Bt T
Eaven) = Sy a R Fagan
A2, AL £ Lo i /XJIJ. - 282m g
- TS 8N 20 NE RN L ;

V'S I L A3
L uu‘w
[ | Iiul
|_ Iﬂ I
| ool
L ettt
- Z‘P'l @
A e s =
b | ;
Wohnkiiche | =3
86,04 m* a3
I




Objektbeschreibung

WO WIEN LANGSAMER WIRD.

Zeitlose Doppelhaushalften zwischen Weinbergen, Heurigen und
Wiener Lebensqualitat.

Manche Hauser entstehen aus Planen.

Andere entstehen aus einer Vorstellung davon, wie Menschen heute und auch in vielen Jahren
noch leben mochten.

In der RuR3bergstral3e, im Herzen von Strebersdorf, entsteht ein exklusives Wohnensemble mit
lediglich vier Doppelhaushalften. Ein Projekt, das sich bewusst zuriicknimmt und genau
dadurch tberzeugt. Statt kurzlebiger Architekturtrends orientiert sich das Ensemble an der
gewachsenen Struktur des Grétzls und interpretiert die klassische Bauweise der Umgebung
zeitgemal neu.

Die klar gegliederten Fassaden mit traditionellen Satteldachern, stehenden Fensterformaten
und ausgewogenen Proportionen fligen sich harmonisch in das Stral3enbild ein und schaffen
eine Architektur, die nicht auf Aufmerksamkeit setzt, sondern auf Bestandigkeit. Im Inneren
entstehen helle, offen gestaltete Wohnraume mit hochwertigen Materialien, grof3ziigigen
Fensterflachen und einem Wohngefiuhl, das modernen Komfort mit zeitloser Eleganz
verbindet.

Das Wohnensemble umfasst lediglich vier Doppelhaushalften - von denen eine, Haus 4,
bereits erfolgreich verkauft wurde.

EIN HAUS, DAS MIT DEM LEBEN WACHST.

Mit einer Wohnflache von rund 128,68 m2 auf zwei Ebenen bietet Haus 1 grof3zligigen Raum
fur Familien, Paare oder alle, die Wohnen und Arbeiten harmonisch miteinander verbinden
mochten.

Das Erdgeschoss bildet den Lebensmittelpunkt des Hauses. Die Uber 46 m2 grof3e
Wohnkiche vereint Kochen, Essen und Wohnen zu einem offenen Lebensraum, der sich
durch gro3zuigige Fensterfronten nahtlos zur Terrasse und in den privaten Garten 6ffnet.
Natirliches Licht begleitet den gesamten Raum und schafft gemeinsam mit warmen
Holzoberflachen und einer klaren Formensprache eine Atmosphére, die gleichzeitig modern
und wohnlich wirkt.



Praktische Nebenrdume wie zwei Abstellriume sowie ein separates Gaste-WC erganzen das
Erdgeschoss und sorgen fur einen durchdachten Alltag.

Im Obergeschoss befinden sich drei gro3ziigige Schlafzimmer, die sich flexibel an
unterschiedliche Lebenssituationen anpassen. Ob Familienzimmer, Kinderzimmer, Homeoffice
oder Gastebereich — die Raumaufteilung bietet langfristige Flexibilitat. Zwei hochwertig
geplante Badezimmer schaffen zusatzlichen Komfort und unterstreichen den Anspruch eines
Hauses, das fur viele Jahre gedacht wurde. Die Visualisierungen vermitteln eindrucksvoll, wie

helle Raume, naturliche Materialien und grof3ziigige Fensterflachen ein modernes und zugleich
behagliches Wohngefihl entstehen lassen.

RAUMAUFTEILUNG

Erdgeschoss
Wohnkiiche 46,04 m2
Vorzimmer 3,94 m?
Abstellraum 3,47 m?
Abstellraum 1,53 m?

Gaste-WC 1,37 m2

Dachgeschoss
Zimmer 26,04 m2
Zimmer 13,66 m?2
Zimmer 11,92 m2
Gang 6,75 m?
Badezimmer 7,95 m?

Badezimmer 6,01 m?

Aul3enbereich

Eigengarten ca. 18,51 m?



Gesamtwohnfldche: ca. 128,68 m?2

HIGHLIGHTS

Exklusives Wohnensemble mit lediglich vier Doppelhaushélften

¢ Bereits eine Einheit erfolgreich verkauft

* Massive Ziegelbauweise vom regionalen Baumeister, Verkauf in belagsfertiger
Ausfihrung

e Zeitlose Architektur mit klassischem Satteldach

e Rund 128,68 m2 Wohnflache

e Privater Eigengarten

e Grol3zugige Wohnklche mit Gber 46 m2

e Vier Zimmer

e Zwei Badezimmer

e Drei WCs

e Luftwdrmepumpe

¢ FulRBbodenheizung

¢ Dreifach verglaste Fenster



Elektrische Raffstores bzw. Rollladen

Belagsfertige Ausfihrung

Baubeginn September 2026

Geplante Fertigstellung Q3 2027

QUALITAT, DIE MAN JEDEN TAG SPURT.

Neben der zeitlosen Architektur Giberzeugt das Projekt durch eine hochwertige technische
Ausfuhrung. Die Hauser entstehen in massiver Ziegelbauweise und werden mit einer
energieeffizienten Luftwarmepumpe ausgestattet. Die Kombination aus Ful3bodenheizung,
dreifach verglasten Fenstern sowie elektrischem Sonnenschutz sorgt fir angenehmes
Raumklima und hohe Energieeffizienz zu jeder Jahreszeit.

IHR ZUHAUSE. IHRE HANDSCHRIFT.

Die Hauser werden standardmafiig belagsfertig tbergeben und schaffen damit grol3tmdgliche
Freiheit bei der Gestaltung des Innenausbaus. Ob Parkett, Fliesen, Sanitarausstattung oder
Innenttiren — samtliche Oberflachen kdnnen nach Ihren persénlichen Vorstellungen gewéahlt
werden.

Fur Kéaufer, die ein bezugsfertiges Zuhause bevorzugen, besteht auf Wunsch die Mdglichkeit
einer schlusselfertigen Ausfihrung. Gemeinsam mit dem Bautrager wird ein individuelles
Ausstattungskonzept entwickelt, das Ihre Wiinsche hinsichtlich Materialien, Farben und Design
beriicksichtigt und Ihr neues Zuhause bis ins Detail vollendet.

STREBERSDORF — WIENS GRUNE SEITE.

Strebersdorf z&hlt seit vielen Jahren zu den beliebtesten Wohnlagen im Norden Wiens. Der
Stadltteil verbindet die Vorzlige eines gewachsenen Wohnviertels mit der Nahe zur Natur und
einer ausgezeichneten Infrastruktur.

Nur wenige Minuten von der Rul3bergstral3e entfernt erstrecken sich die Weinberge des
Bisambergs — ein Naherholungsgebiet, das zu Spaziergangen, Laufrunden oder Radtouren
einladt. Rund um den Bisamberg pragen traditionelle Heurigen, Kellergassen und Weingéarten
das Landschaftsbild und verleinen dem Gratzl seinen unverwechselbaren Charakter. Gerade



in den Sommermonaten entstehen hier jene besonderen Abende, fur die Strebersdorf weit
Uber die Bezirksgrenzen hinaus bekannt ist.

Familien profitieren von kurzen Wegen zu Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen.
Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken und Nahversorger befinden sich ebenso in unmittelbarer
Umgebung wie Bus- und StraRenbahnverbindungen. Der Bahnhof Wien-Strebersdorf sowie
die schnelle Erreichbarkeit der A22 schaffen eine ausgezeichnete Verbindung sowohl in die
Wiener Innenstadt als auch ins Umland. So verbindet die Lage auf besondere Weise
naturnahes Wohnen mit urbaner Mobilitat und macht Strebersdorf zu einer der nachhaltig
attraktivsten Wohnlagen Wiens.

EIN ZUHAUSE MIT BLEIBENDEM WERT.

Architektur verandert sich.

Wohntrends kommen und gehen.

Doch Hauser, die hochwertig gebaut sind, sich harmonisch in ihre Umgebung einfiigen und an
einem Ort entstehen, an dem Menschen langfristig leben méchten, behalten ihren Wert Uber
Generationen.

Genau diesem Gedanken folgt dieses Projekt in der Rul3bergstralie.

Ein Zuhause fur Familien, die ihren Kindern Platz zum Aufwachsen schenken mochten.

Fur Paare, die sich den Traum vom eigenen Haus erfullen wollen.

Und flr Menschen, die tberzeugt sind, dass Wohnqualitat dort beginnt, wo Architektur, Lage
und Lebensgefihl eine selbstverstandliche Einheit bilden.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
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
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche 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 <3.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <4.000m

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

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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