VON POLL

Tullnerbach-Lawies

Einfamilienhaus mit Gartenidyllein naturnaher Lage
bei Wien

Objektnummer: 20263443007
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KAUFPREIS: 395.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 85 m2 « ZIMMER: 3 + GRUNDSTUCK: 895 m?
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Auf einen Blick

20263443007 395.000 EUR

ca. 85 m? Einfamilienhaus
3 3% zzgl UST

2 Massiv

1 ca. 20 m?

1x Garage Terrasse, Garten/-

mitbenutzung
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Ein erster Eindruck

Dieses stilvolle Einfamilienhaus bietet ein aufRer gewohnliches Wohngefihl in griner Lage.

Die Gesamtflache des Grundstiicks betragt ca. 895 m2, davon entfallt ein grof3zligiger Garten
mit ca. 757 m2.

Die Wohnraume verteilen sich Uber zwel Ebenen und Uber zeugen durch einevariable
Raumaufteilung sowie helle, freundliche Wohnatmosphare.

Im Erdgeschoss befinden sich eine funktionale K liche, ein Kabinett sowie ein zusatzliches
Zimmer, dasflexibel als Essziimmer oder Wohnzimmer genutzt werden kann. Ergénzt wird
diese Ebene durch ein Badezimmer sowie eine grof3ziigige Terrasse und eine Veranda mit
wunder schonem Blick in den Garten.

Im Dachgeschoss befindet sich das Schlafzimmer in angenehm separierter Lage vom
restlichen Wohnbereich. Durch dieraumliche Trennung entsteht ein besonder s ruhiger
Ruckzugsort mit viel Privatsphare und Erholung. Ein Balkon erweitert diesen Bereich und
bietet einen angenehmen Platz mit Ausblick ins Grine.

Der Keller bietet ausreichend Stauraum.

Der grof3ziigige Garten er offnet vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten — ob als private
Ruheoase, Spielflache fur Kinder oder Ort fur gesellige Sommer abende mit Familie und
Freunden. Die weitlaufige Grtinflache schafft ein hohes Mal3 an Privatsphére und ladt dazu
ein, den Alltag hinter sich zu lassen. Ob entspannte Stunden im Liegestuhl, gemeinsames
Grillen auf der Terrasse oder einfach das Genief3en der Natur — hier lasst sich Wohnen im
Grinen in vollen Ziigen genief3en.

Eine praktische Garage rundet das Angebot ab.

Insgesamt ist die Immobilie als sanierungsbedur ftig einzustufen, da doch er heblicher
Renovierungsstau besteht.

Bel einem etwaigen Abbruch/Neubau gelten unverbindlich folgende
Bebauungsbestimmungen:

Bauland Wohngebiet, 2 Wohneinheiten
Bauklassel,l1




24,1 % der Flache von ca. 890 m2 sind bebaubar, daher ca. 214 m2

Bitte besprechen Sie unbeding eine etwaige Bebaubarkeit mit Ihrem eigenen Architekten
oder Baumeister!
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Alles zum Standort

Lage Tullnerbach Schubert Siedlung

Das Haus befindet sich in einer naturnahen Wohngegend im Wienerwald nahe Wien. Die
Umgebung ist gepréagt von viel Grin, Waldflachen und hoher L ebensqualitat —ideal fur alle,
die Ruhe und Natur schatzen, ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu wollen.

Mit dem Auto erreicht man die Wiener Stadtgrenzein etwa 20 Minuten Fahr zeit. Der
Bahnhof Tullnerbach-Pressbaum ist in unter 10 Gehminuten erreichbar und bietet
Anbindungen an die S50 sowie REX-Verbindungen.

Einkaufsmoglichkeiten wie Billa oder Spar sind in unter 1 km Entfernung.

Volksschule und Wienerwald Gymnasium 700 m entfernt.
Zu Ful3in 10 Minuten erreichbar.

Lage Tullnerbach Schubert Siedlung

Naher holungsgebiet Wienerwaldseein 10 Minuten zu Ful3 erreichbar
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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

www.von-poll.com
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