Natur. Architektur. Lebensqualitat. — Exklusiver Neubau im
Wienerwald

Objektnummer: 7660/60

Eine Immobilie von Palmentraum Immobilien Dominik Grabner



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dominik Grabner

Palmentraum Immobilien Dominik Grabner
Rosengasse 9
2481 Achau

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2392 Sulz im Wienerwald

2022
Neuwertig
Voll
Neubau
170,00 m2

NNDNPEFE A

C 39,80 kWh/m2*a

A 0,71

849.000,00 €



T +43 660 643 41 8

Gerne stehe ich lhn€
Verfigung.










¥













Objektbeschreibung

Inmitten der griinen Umgebung des Wienerwaldes prasentiert sich dieses moderne, im Jahr
2022 errichtete Einfamilienhaus als gelungene Kombination aus grof3ztigigem Wohnen,
moderner Architektur und massiver Bauweise.

Auf einem Grundsttick von ca. 803 m2 stehen insgesamt rund 170,31 m2 Wohnnutzflache, zwei

grof3zligige Terrassen mit zusammen ca. 72 m2, ein Pool sowie eine rund 42 m2 grol3e
Doppelgarage zur Verfigung.

Grof3ziigiges Wohnen im Erdgeschoss

Das Herzstiick des Hauses befindet sich im Erdgeschoss.

Die rund 77 m2 grol3e Wohnkiiche vereint Kiiche, Essbereich und Wohnzimmer zu einem
aulRergewohnlich grol3ziigigen und offen gestalteten Lebensraum. Die Dimension dieses
Bereichs ermdglicht eine komfortable und luftige Méblierung mit grofl3ziigigen Wohn- und

Essbereichen.

Im Mittelpunkt befindet sich eine maf3gefertigte Tischlerkiiche mit grof3ziigiger Kochinsel, die
sich harmonisch in den offenen Wohnraum integriert.

GrofR3zugige Aluminiumfenster sorgen fir viel Tageslicht und schaffen eine angenehme
Verbindung zwischen Innen- und Aul3enbereich.

Die lichte Raumhéhe von ca. 2,80 Metern unterstreicht zusatzlich das grof3ziigige Raumgefunhl.

Private Schlafebene im Untergeschoss

Uber eine moderne Treppenkonstruktion mit Stahlwangen und einzelnen Holztrittstufen
gelangt man in das Untergeschoss.

Hier befinden sich die privaten Rd&ume des Hauses.

Ein besonders gro3zugiges Zimmer mit ca. 25,91 m? bietet ausreichend Platz fur ein
komfortables Schlafzimmer.

Ein zweites Zimmer mit ca. 16,13 m? eignet sich ideal als weiteres Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice.



Das ca. 13 m? grol3e Badezimmer ist mit Badewanne und Dusche grof3zuigig dimensioniert und
verfugt Gber ein Fenster.

Erganzt wird diese Ebene durch ein separates WC, mehrere praktische Abstellflachen sowie
einen eigenen Technikbereich.

Pool & rund 72 m2 Terrassenflache

Der Aul3enbereich bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Dem Haus stehen insgesamt rund 72 m?2 Terrassenflache zur Verfigung. Diese verteilt sich auf
eine grof3zugige Terrasse von ca. 56 m2 im Bereich des Pools sowie eine weitere Terrasse mit

ca. 16 m2.

Der vorhandene Pool war bereits in Betrieb und funktionsfahig. Im Zuge einer geplanten
optischen Neugestaltung wurde die bisherige Poolfolie vom Eigentiimer entfernt.

Vorgesehen ist eine hochwertige Ausfiihrung mit Glasfliesen. Die daftr benétigten Glasfliesen
sowie Kleber und Fugenmaterial sind bereits vorhanden und werden mit der Immobilie

Ubergeben.

Damit besteht fur den zuklnftigen Eigentimer die Moglichkeit, die endgultige Gestaltung des
Poolbereichs nach eigenen Vorstellungen fertigzustellen.

Doppelgarage mit ca. 42 m2

Zum Objekt gehort eine grof3ziigige Doppelgarage mit ca. 42 m?, die komfortabel Platz fur zwei
PKW bietet.

Im Innenbereich der Garage sind derzeit noch Verputz- und Malerarbeiten ausstandig. Die

abschlieRende Oberflachengestaltung kann somit vom zukuiinftigen Eigentimer individuell
vorgenommen werden.

Massive Bauweise

Das Gebaude wurde in massiver Stahlbeton- und Ziegelbauweise errichtet. Im Innenbereich
kommen Ziegelwénde sowie Gipskartonkonstruktionen zum Einsatz.



Das Fundament wurde als Plattenfundament ausgefuhrt. Die Geschossdecken sowie das
Flachdach wurden als Ortbetondecken hergestellt.

Hochwertige Aluminiumfenster mit Mehrfachverglasung und auf3enliegendem Sonnenschutz
erganzen die moderne Bauweise.

Technische Ausstattung

Fir zeitgemalRen Wohnkomfort sorgen eine Luftwarmepumpe mit Ful3bodenheizung sowie
eine fest installierte Klimaanlage.

Insgesamt Uberzeugt die Immobilie durch ihre gro3ziigige Raumaufteilung, die moderne
technische Ausstattung und die attraktive Kombination aus Wohnkomfort, Au3enflachen und
ruhiger Lage im Wienerwald.

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.
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