Ein Zuhause zum Wohlflihlen - Lichtdurchflutetes
Einfamilienhaus mit Pool, Sauna und Garage!

Objektnummer: 311146
Eine Immobilie von BESTLIST Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
v

Letizia Ogris

BESTLIST Immobilien GmbH
Voslauer StralRe 2

GebosstralRe
Haus - Doppelhaushalfte
Osterreich

2522 Oberwaltersdorf
1974

Gepflegt

Neubau

142,00 m2

P RPN RO

72,80 m?

E 176,40 kWh/ m2* a
E 3,79

499.000,00 €
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Objektbeschreibung

Dieses Einfamilienhaus in der Gebdsstral3e in Oberwaltersdorf bietet ein Zuhause mit viel
Platz, einer angenehmen Raumaufteilung und einem besonders schénen Aul3enbereich.
Grol3e Fensterflachen sorgen in vielen Bereichen des Hauses fur viel Tageslicht und schaffen
eine angenehme, helle Wohnatmosphére.

Ein besonderes Highlight ist der gro3zligige Garten mit Pool — ein schoner Ruckzugsort flr
warme Sommertage, Familienleben und entspannte Stunden im Freien. Eine Gartenhtte
bietet zusatzlichen Stauraum fur Gartengerate, Fahrrader oder Freizeitutensilien. Abgerundet
wird das Angebot durch eine Garage sowie eine Sauna, die dem Haus zusatzlichen
Wohnkomfort verleiht.

Erdgeschoss - Wohnen und Leben

Uber den Eingangsbereich gelangt man in den Vorraum, von welchem alle Raume zentral
begehbar sind.

Das Herzstuck dieser Ebene ist der groRziigige Wohn- und Essbereich. Durch die Fenster
und den direkten Zugang zum Aul3enbereich prasentiert sich dieser Raum besonders hell und
einladend. Hier lasst sich ein grof3ziigiger Wohnbereich ebenso gut einrichten wie ein
gemeinsamer Essplatz fur Familie und Gaste.

Direkt anschlieRend befindet sich die separate Kiiche.

Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich ein Arbeitszimmer, das sich je nach Bedarf auch als
Gastezimmer oder zusatzlicher Wohnraum nutzen lasst - von diesem Raum aus gelangt man
ebenfalls in den gerdumigen Keller welche tber eine Sauna und Dusche verfugt.

Ein separates WC befindet sich im Erdgeschoss des Hauses unmittelbar im Eingangsbereich.
Vom Wohnbereich fiihrt der Weg hinaus in den Garten. Hier erdffnet sich der wohl schonste
Bereich der Liegenschaft: ausreichend Platz und ein eigener Pool schaffen einen privaten

Ruckzugsort. Die vorhandene Gartenhutte erganzt den Aul3enbereich praktisch.

Direkt vor der Hausttre befindet sich auRerdem ein Vorgarten, welcher dem Haus ein tolles
Erscheinungsbild verleiht.



Das Obergeschoss - Ihr privater Riuckzugsbereich

Uber die innenliegende Treppe gelangt man in das Obergeschoss. Hier befinden sich drei
getrennt begehbare Zimmer, die sich ideal als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
nutzen lassen.

Das grof3te Zimmer bietet besonders viel Platz fiir einen komfortablen Schlafbereich sowie
einen begehbaren und beleuchteten Schrankraum, wahrend die beiden weiteren Zimmer
flexibel genutzt werden konnen. Auch in diesem Geschoss sorgen die vorhandenen Fenster
fur eine angenehme nattrliche Belichtung.

Ein Badezimmer, der zentrale Vorraum sowie zusatzliche Abstell- bzw. Dachbodenflachen
erganzen diese Ebene. Durch die klare Trennung zwischen den Wohnbereichen im
Erdgeschoss und den privaten Raumen im oberen Geschoss eignet sich die Aufteilung
insbesondere fur Familien sehr gut.

Keller

Das Haus ist zusatzlich unterkellert und bietet hier mehrere grof3ziigige Rdume. Neben
klassischen Abstell- und Lagermdglichkeiten stehen weitere flexibel nutzbare Flachen zur
Verfigung.

Ein besonderes Plus ist die Sauna im Keller. Damit steht auch innerhalb des Hauses ein
eigener Bereich fur Erholung und Entspannung zur Verfigung. Der Keller schafft genligend
Platz und der Zugang zum Garten ist vom Keller aus ebenfalls mdglich.

Lage

Das Haus befindet sich in der Gebdsstral3e in Oberwaltersdorf im Bezirk Baden.
Oberwaltersdorf verbindet eine angenehme Wohnlage mit einer guten Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte. Uber die nahe gelegenen Anschliisse in Baden und Traiskirchen an die
A2 sowie Ebreichsdorf an die A3 ist die Region auch mit dem Auto gut angebunden.

Nur wenige Schritte trennen Sie von einem wunderbaren Ausblick auf weite Felder und
Weingarten - ideal um den Tag mit einem erholsamen Spaziergang zu beenden.

Auch die offentliche Infrastruktur ist gut ausgebaut. Oberwaltersdorf verfigt Uber einen
eigenen Bahnhof an der Aspangbahn; von hier bestehen Regionalzugverbindungen unter
anderem Richtung Wien und Wiener Neustadt. Erganzt wird das Angebot durch
Busverbindungen in die umliegenden Stadte.



Fur den Alltag bietet die Gemeinde unter anderem Kindergarten, Schulen, Arztezentrum und
Apotheke. Neben einer Freizeit- und Badeteichanlage gibt es Tennisplatze, Sportanlagen,
Radwege entlang der Triesting sowie den Golfclub Fontana.

Ein Haus fur alle, die grof3ziigiges Wohnen mit viel Griin und privaten Rickzugsmaoglichkeiten
verbinden mdchten - mit Pool, Sauna, Garage mit zuséatzlichem Stellplatz und einem
Garten, der besonders in den Sommermonaten zum Mittelpunkt des Zuhauses wird.

Die Bilder und der Text im Exposé wurden zum Teil mit KI bearbeitet.

Bei Interesse oder fur weitere Informationen freuen wir uns tber lhre Kontaktaufnahme!

Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung unnotiger Ausdrucke in
Papierform vor. Daher geben Sie uns bitte Bescheid, ob Sie die Unterlagen in
gedruckter Form ausgehéandigt haben méchten oder ob wir sie Ihnen einfach per E-Mail
oder einem WE-transfer-link zusenden sollen. Wir richten uns gerne nach lhren
Wiinschen!

Herzliche GrifRe von Ulrike List & dem BESTLIST Immobilien - Team

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 <750m

Apotheke <500m
Klinik <4.250m
Krankenhaus <6.250m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <750m

Nahversorgung



Supermarkt <750m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <5.500m

Sonstige

Bank <750m
Geldautomat <750m
Polizei <2.250m
Post <2.250m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.250m
Stral3enbahn <6.000m
Flughafen <5.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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