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Wohlflhlen am Laaer Berg— Zweifamilienhaus mit
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Auf einen Blick

20253445010 849.000 EUR

ca. 121 m2 Zweifamilienhaus

5 3% zzgl. gesetzlicher

3 ust

2 M assiv

2006 ca. 19 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 155.70 kWh/mz2a
D

29.08.2032
2005

Gas
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Grundrisse

ZIMMER
12,45 M?

ZIMMER
6,12 M*
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WOHNZIMMER KIICHE
20,77 m? 13,29 M?
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Ein erster Eindruck

Die Liegenschaft umfasst insgesamt drel Grundstlicksparzellen mit einer Gesamtflache von
ca. 640?mz2 —darunter ein eigenes Baugrundsttick im oberen Bereich des Gartens, das
zusatzliches Entwicklungspotenzial bietet.

Dasim Jahr 2006 errichtete Wohnhauswurdein massiver Ziegelbauweise ausgeftihrt und
erstreckt sich tber drei Etagen. Die Wohn- und Nutzflache betr&gt rund 140 ?m?. Das
Raumkonzept gliedert sich in zwei vollwertige Wohneinheiten: Das Erd- und Ober geschoss
bilden eine zusammenhangende Hauptwohnung, wahrend das Unter geschoss von Beginn an
als separ ate Einheit mit eigenem Eingang geplant wurde. Diese untere Wohnung war
jahrelang fur private Wohnzwecke genutzt und eignet sich heute flexibel z.?B. fur
erwachsene Kinder, Gaste, Buiro oder Homeoffice—oder auch zur Vermietung.

Der Garten erstreckt sich Gber zwei Ebenen und ist insgesamt ca. 451?m2 grol3. Die untere
Ebene bietet eine grol3e, stidwestlich ausgerichtete Terrasse mit Zugang aus dem
Wohnbereich. Der obere Gartenteil ist iber eine Stiege verbunden und beherbergt einen
Rundpool (& 5,5?m) mit Solardusche sowie zwei Gartenhauser fur Geréate und Stauraum.
Der obereTell ist zugleich ein eigenes Baugrundstiick (ca. 2607?m?) —ideal fur
Erweiterungen.

Technisch ist das Haus moder n ausgestattet: Eine Gas-Zentralheizung (Vaillant) ver sor gt
die gesamte Immobilie Uber FuRbodenheizung, in beiden Wohneinheiten sind Einbauktichen
vorhanden. Fir Sicherheit sorgen eine verkabelte Alarmanlage mit Paniktastern sowie

I nsektenschutz und Sonnenschutz in allen Raumen. Die Energieklasse liegt derzeit bei C/D,
ein Wechsel auf Warmepumpeist mdglich —die technischen Voraussetzungen sind
vorbereitet.

Diese Liegenschaft ist ideal fir Familien, die grof3ziigigen Raum in ruhiger Umgebung
suchen —mit flexibler Nutzung, nachhaltiger Substanz und Entwicklungsper spektive durch
diedrei Parzellen.

Fazit:

Diese Immobilie vereint grof3ztigiges Wohnen mit hoher Flexibilitat, durchdachter Technik
und hervorragender Lage. Ob als Mehrgenerationenhaus, Wohnort mit
Vermietungsmaoglichkeit oder Riickzugsort fir Menschen, die sowohl Ruhe als auch gute
Anbindung schatzen — hier er 6ffnen sich viele L ebensentwir fe. Besonder s hervor zuheben ist
das Potenzial desdritten Grundstiicks, das zusatzliche Bebauung oder Erweiterung erlaubt.




Einziehen, wohlfiihlen und langfristig profitieren — dieses Haus bietet | hnen nicht nur ein
Zuhause, sondern auch Raum fur Zukunftsplane. Eine per sonliche Besichtigung lohnt sich,
denn die besonder e Atmosphére dieses Orteslasst sich am besten vor Ort erleben.
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Alles zum Standort

Wohnen, wo die Stadt im Grinen endet

Inruhiger Lage am Nordhang des L aaer Berges, eingebettet in eine der griinsten Zonen des
10. Bezirks, befindet sich dieses gepflegte Ein- oder Zweifamilienhaus mit rund 640 m2
Grundflache auf drei Parzellen. Die unmittelbare Nahe zum Laaer Wald und die zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten —vom Bohmischen Prater bishin zum Kurpark Oberlaa mit der
Therme Wien —machen das Wohnen hier zu einem echten Naturerlebnis, ohne auf die
Vorzlige stadtischer Infrastruktur verzichten zu missen. Diese einzigartige Verbindung von
Stadtnahe und landlicher Ruhe bildet den besonderen Charakter dieser Liegenschaft.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastruktur aus. Schulen, Kinder gérten,
Nahver sorger, Drogerien, Apotheken und arztliche Ver sorgung befinden sich im Umkreis
von wenigen Gehminuten. Die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist hervorragend: Die
S-Bahn-Station Grillgasse liegt nur ca. 450 M eter entfernt, ebenso die Buslinie 15A. Die U3-
Station Enkplatzist in unter 10 Minuten mit dem Fahrrad oder Buserreichbar, und auch
der Hauptbahnhof Wien ist nur rund 1,4 km entfernt. Wer dennoch lieber mit dem Auto
unterwegsist, profitiert von der Nahe zur A23 und S1 sowie von kurzen Wegen zum
Flughafen Wien-Schwechat, sowie der M dglichkeit am eigenen Grundstiick zu parken.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Herten Immobilien GmbH

Marc-Aurel-Straf3e 3, A-1010 Vienna
Tel.: +43 1532 2550
E-Mail: wien@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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