Stilvoller
FAMILIENTRAU

in 2483 Cbreichsdorf, Baden, Wiederisterreich
zu verkaufen



6 Zimmer
Schlafatelier

geraumiger Wohnkeller mit
Sauna und Fitnessraum

* besonders schoner knapp
1000 m? groBer Garten

In absoluter Bestlage

befindet sich diese stilvolle

Immobilie in einer ruhigen
und grinen Umgebung.

Das Objekt hat eine groBzu-
gige Wohnflache von 227m?
und einen uneinsehbaren,
parkahnlichen Garten mit
hohen Baumen und groBer
Rasenflache.

Perfekt fur Familien, Paare
oder auch Singles geeignet.



In absoluter Bestlage befindet sich diese stilvolle Immobilie in einer

ruhigen und grinen Umgebung. Sie bietet alle Annehmlichkeiten,
die Sie sich fir ein komfortables und luxurioses Zuhause winschen.
Mit einer groBzugigen Wohnflache von 227m? und einem uneinseh-
baren, parkahnlichen Garten mit hohen Baumen und groBer Rasen-
flache ist dieses Haus perfekt fur Familien, Paare oder auch Singles
geeignet.

Diese Immobilie besticht durch eine duBerst gute Raumaufteilung
mit 6 Zimmern, einem geraumigen Wohnkeller mit Sauna und
Fitnessraum und den besonders schonen knapp 1000 m?2 groBen
Garten mit Sommerpool - dies alles in weniger als 30 Minuten von
Wien. Optimal fir alle die Ruhe suchen und eine gute Infrastruktur
im Ort sowie eine bequeme Anbindung nach Wien schatzen.



Der gediegene Wohnraum bietet ei-
nen vielseitigen Blick und Zugang in
den schonen Garten, der im Sommer
zum zweiten Wohnzimmer wird.

Im ErdgeschoB befinden sich zu-
satzlich 3 Zimmer, Bad mit Dusche,
Badewanne und Doppelwaschbecken
sowie ein WC mit Handbecken.

OBJEKTBESCHREIBUNG
ErdgeschoB

Offen und groBzligig gestaltet sich
der helle Wohn- und Essbereich
sowie die angrenzende halb offene
Kiche. GroBe Fensterfronten sorgen
fur viel Tageslicht und eine freund-
liche Atmosphare. Der zentral ge-
legene Kachelofen mit Sichtfenster
bringt Warme und Gemiitlichkeit in
kalte Wintertage.
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OBJEKTBESCHREIBUNG
Obergeschof

Im vor kurzem ausgebautem und
geddmmten Dachboden befindet
sich ein 63 m? groBes Schlafatelier,
dessen geringere Raumhohe durch
geschickte Architektur gelost wur-
de. Durch die bewusst iiber dem
Bett platzierten Dachflachenfenster
ist ein wunderschoner Blick in die
Sterne gegeben.




OBJEKTBESCHREIBUNG
Kellergeschol3

Die gesamte verbaute Flache ist
unterkellert. Im 110 m? groBen Wohn-
keller befinden sich ein Gastezimmer,
eine Sauna mit Duschlandschaft und
Fitnessraum, ein Abstellraum, ein
Hobbyraum, eine praktische Wasch-
kiiche sowie der Technikraum und
ein Oltank fiir die Heizung.

Der Keller ist trocken und die Mauer-
substanz in sehr gutem Zustand.
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Die 20 m? groBe Terrasse, die an
den Wohnbereich anschlieBt, wird
mit einem gemauerten Griller im
Sommer zum Outdoor Wohn- und
Esszimmer. Hier konnen Sie den Tag
bei einem Glas Wein ausklingen las-
sen und den atemberaubenden Blick
auf den Garten genieBen.

OBJEKTBESCHREIBUNG
Outdoor / Garten

Der groBe Garten ist angesichts
immer enger bebauter Wohngebiete
ein echter Luxus und punktet mit
herrlich zugewachsener Natur und
einem wunderschonen alten Baum-
bestand und ist uneinsehbar.

Die ausziehbare Markise sorgt fir
Schatten an sonnigen Tagen. Der
abbaubare Sommerpool verfiigt Giber
eine angenehme GroBe von 6,5 x 3
Metern. Bewadssert werden Garten
und Pool durch den hauseigenen
Brunnen.



Vor dem Haus ist ein eingezaunter
Vorgarten und eine gemauerte ans
Haus anschlieBende Garage fiir 1
Auto . 2 Outdoor Parkplatze stehen
fir Familie und Géaste zur Verfi-
gung.

Der Standort der Immobilie ermog-
licht ausgedehnte Spaziergange in
den umliegenden Feldern und Auen.

OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage / Infrastruktur

Die Stadtgemeinde Ebreichsdorf

ist eine aufstrebende Gemeinde

vor den Toren Wiens. Die landliche
Gegend ladt zum Erholen ein und
bietet dennoch eine ausgezeichnete
Infrastruktur mit vielen Geschaften,
Kindergarten, Volksschulen, Mittel-
schule, sowie dem Don Bosco Gym-
nasium.

Verkehrstechnisch ideal fiir Pendler
gelegen, da die Stadt Wien mit dem
Auto tber die Anschlussstelle A3

in ca. 30 Minuten oder der Bahn in
ca. 15 Minuten stressfrei zu errei-
chen ist. Der neue Bahnhof befindet
sich in unmittelbarer Nahe und ist
in wenigen Minuten zu FuB oder
per Rad bequem zu erreichen.



OBJEKTSTANDORT
Grundflache

Art der Parzelle
Neigung
Grundsticksform
AufschlieBung
Infrastruktur
Lage / Widmung

Objektkategorie
Zustand
Wohnnutzflache
Baujahr

Zimmer

Boden

Heizung

Terrasse
Energieausweis
Stellplatze
Verflugbar

2483 Ebreichsdorf, Baden, Niederosterreich
969,00 m?

Eckparzelle

eben

ausgewogen

Strom, Wasser, Kanal
sehr gut

reines Wohngebiet

Einfamilienhaus

sehr gut/gut

227,00 m? - ErdgeschoB / DachgeschoB / Wohnkeller
1978

6

Fliesen, DachgeschoB3 Laminat

Olheizung modern und Kachelofen- Zentralheizung,
FuBbodenheizung, Luftwarmepumpe

20,00 m? mit Markise

vorhanden und gtiltig bis 11/2034
1 Garage und 2 Freistellplatze
zeitnahe nach Vereinbarung



Der positive Gesamteindruck dieser einzigartigen Immobilie wird
durch die geschmackvolle Inneneinrichtung und den traumhaften
Garten abgerundet. Lassen Sie sich von den Vorzligen dieser char-
manten Immobilie bei einem personlichen Gesprach tiberzeugen!

Von Privat an Privat
+43 664 5069 020



