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Willkommen in lhrem neuen Zuhause, einem echten

UBERBLICK Rickzugsort der Ruhe und Nahe zur Natur, eingebettet
Objekt ID: 45766 in die malerische Waldrand-Lage mit einzigartigem
Bundesland: Wien Mikroklima, die gleichzeitig den Puls der Stadt nicht aus
Bezirk: Wien 17.,Hernals den Augen verliert. Diese exklusive 4-Zimmer-Wohnung,
Ort: Wien 17.,Hernals Teil einer modernen Wohnhausanlage aus dem Jahr
KOSTEN 2006, verspricht mit tber 850 m? idyllischem Garten
Preis: € 1.270.000,00 und zwei grofszligigen Terrassen, die gemeinsam mehr
Betriebskosten € 247,28 als 40 m? umfassen, ein Leben im Einklang mit der

(ex. USt): Natur auf einer, luxuriés komfortablen Ebene.

sonst. Kosten (ex. € 125,88

USt): Betreten Sie das Domizil Giber den gerdumigen Vorraum,
Ln;:: )Kosten (inkl. € 397,89 der mit mehr als 10 m? ausreichend Platz bietet, um
Provision: 3.00% + 20% USt Gaste willkommen zu heiBen oder einfach nur den Alltag

hinter sich zu lassen. Dieser Vorraum dient als zentraler
FLACHEN Knotenpunkt, von dem aus jedes Zimmer separat und
Wohnflache ca.: 104.63 m? barrierefrei zuganglich ist, was die Privatsphare

Terrassenflache 43 68 m? innerhalb der Wohnung zusatzlich erhoht.

ca.:
Das Herzstick der Wohnung bildet der beeindruckende
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Gartenflache ca.:

DETAILDATEN
Verfiigbar ab:

Baujahr:
Zimmer:
Stockwerk:

Stellplatze
Tiefgarage:
Anzahl Terrassen:
Bader:

Anzahl WCs:
Alter:

Heizung:

Heizwarmebedarf:
fGEE:

Boden:

Boden:

AUSSTATTUNG:

Abstellraum
Einbaukiiche
Lift
Teilmobliert
Tiefgarage
Fahrradraum
Isolierfenster
Gartennutzung
Rolladen

Dr. Vospernik Immobilien GmbH

867,50 m?

nach Vereinbarung
2006

4

EG

1

2

2

2

Neubau
Zentralheizung
Fernwarme

68,3 kWH/m?/Jahr
2,11

Parkett

Fliesen

CLLCCCKK

Wohn- und Essbereich, der mit Uber 35 m2 nicht nur
durch seine Groe besticht, sondern auch durch die
unmittelbare Verbindung zur Natur. Die raumhohen
Fenster 6ffnen den Blick in den eigenen, liebevoll
angelegten Garten, der mit einem privaten Swimming-
Pool zur ultimativen Erholungsoase aufgewertet werden
kénnte. Darlber hinaus 6ffnet sich die Aussicht auf das
dahinter liegende idyllische Waldstlck, wodurch sich
das Wohnzimmer in eine grine Oase verwandelt, die
zum Entspannen und GeniefRen einladt.

Die angrenzende Kiche, ausgestattet mit hochwertigen
Geraten von Siemens und Miele, ist durch eine
praktische Schiebetir vom Wohnbereich getrennt, bietet
jedoch durch die Méglichkeit, sie vollstandig zu
integrieren, Flexibilitat in der Gestaltung lhres
Lebensraums. Ein fast 3 m2 groRBer Durchgang- und
Abstellraum direkt neben der Kiche erganzt mit seinen
Einbauschranken den Stauraum optimal.

In puncto Schlafkomfort bietet die Wohnung ein Haupt-
Schlafzimmer, dessen West-Ausrichtung jeden Abend in
sanftes Licht taucht, komplettiert durch ein
angrenzendes Bad - ausgestattet mit zwei
Handwaschbecken und einer einladenden Badewanne -
um den perfekten privaten Rlckzugsort zu schaffen. Die
zwei weiteren Schlafzimmer, beide mit einer
beruhigenden Ost-Ausrichtung, die den Morgen mit den
ersten Sonnenstrahlen begriBt, teilen sich ein zweites
Bad, das mit einer Dusche ausgestattet ist, und
gewahrleisten so Komfort und Flexibilitat fir Familie
oder Gaste.

Die Ausstattung lasst keine Wiinsche offen: Von der voll
ausgestatteten Einbaukiiche Uber die elektrischen
AuBenjalousien an allen Fenstern bis hin zur
Videogegensprechanlage wurde an alles gedacht, um
Komfort und ein modernes Wohngeflhl zu garantieren.
Die glnstige Nord-Ost- und Std-West-Ausrichtung der
Wohnung und ihrer Freiflachen sorgen zudem flr einen
optimalen Lichteinfall zu jeder Tageszeit.

Zum Angebot gehéren ein Tiefgaragenplatz in der
hauseigenen Tiefgarage sowie ein geraumiges
Kellerabteil, was zusatzlichen Komfort bietet.

Entdecken Sie die Mdglichkeit, in diesem exquisiten
Domizil an der Grenze zwischen Stadt und Natur Ihr
neues Zuhause zu finden - ein Ort, der Komfort, Ruhe
und die unmittelbare Nahe zur lebendigen Wiener Kultur
in perfekter Harmonie vereint.

Besonderheiten:
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- Barrierefreiheit in Wohnhausanlage und Wohnung
- Raumhdéhen von 2,65 m

- zentral begehbare Zimmer

- groRzligiger Wohn-Essbereich mit Blick in den
Eigengarten

- Helle Raume dank gunstiger Ausrichtung

- 2 Terrassen mit Std-Ost- und Std-West-Ausrichtung
- Uber 800 m2 Eigengarten

- Videotursprechanlage

- FuBbodenheizung

- Elektrisch bedienbare AuRenjalousien

- moderne vollausgestattete Kiiche

- Garagenstellplatz in hauseigener Tiefgarage

- direkte Waldrandlage

Lage:

Die Wohnung liegt perfekt zwischen naturlicher Ruhe
und urbanem Puls - ein idyllischer Rickzugsort am
Waldrand, der Sie in nur 25 Minuten ins lebendige Herz
Wiens fuhrt.

Inmitten von Neuwaldegg - am Wienerwald, genielSen
Sie einen unverbaubaren Blick ins Griine. Zugang von
der Wohnausanlage mit eigenem Gartentor in den Wald.
Marswiese, der Hanslteich, das Neuwaldeggerbad sind
in Kurze erreichbar. Auch Einkaufsmaoglichkeiten sind in
unmittelbarer Nahe gegeben.

Und nicht nur die Nahe zur Natur sondern auch die
exzellente Verkehrsanbindung macht diese
Wohnhausanlage besonders attraktiv.

Nur 7 Gehminuten entfernt liegt die Endstation der
StraBenbahn-Linie 43, mit welcher Sie in ca. 25 Minuten
die Wiener Innenstadt (Schottentor) erreichen.

Kaufpreis:

Der Kaufpreis flr die Wohnung belauft sich auf €
1.270.000,00.

(zzgl. € 35.000,00 fur den Tiefgaragenstellplatz)
Provision: 3% des Kaufpreises + 20% USt.

Sie bendtigen weitere Informationen oder wollen gleich
eine Besichtigung vereinbaren? Herr Friedrich Traudtner
steht Thnen gerne unter +43 664 225 59 85 oder unter
traudtner@immovos.at zur Verfigung!
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