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TULLNERBACH bei Wien - GroBziigiges Familiendomizil zum Wohlfiihlen

Eckdaten

* Grundstuckflache: 1155m?2

* Gesamtnutzflache: ca. 460m?2

*  Wohnflache Erdgeschoss: ca. 151m?2

* Wohnflache Obergeschoss: ca. 138m2 (davon ca. 67m?2 separate
Wohneinheit)

* Nutzflache Kellergeschoss: ca. 170m2

* Wohnzimmer: 2

e Zimmer: 6

* Kiuchen: 3

 Bader: 3

 WC's: 6

* Terrassen: 2 (Sud-Westausrichtung)

* GroBzugiger Wellnessbereich mit Sauna

+ Swimming Pool mit Uberdachung

* GroBer, uneinsehbarer, gepflegter Garten

* Garagenstellplatze: 2

* Autostellplatze im Freien: 2

* Massivbauweise mit Warmeschutzfassade

« FuBbodenheizung (Ol) , Solaranlage fiir Warmwasseraufbereitung

* Anschllsse: Wasser, Strom, zwei Senkgruben, Telefon, Internet, SAT-TV,
Kabelanschluss

* Baujahr: 2001

Detailbeschreibung

Dieses auBergewdhnlich gepflegte und gut erhaltene Familiendomizil wurde im
Jahr 2001 auf dem 1155m2 groBen Grundstlick in Ziegelmassivbauweise
errichtet. Mit insgesamt ca. 460m2 Nutzflache aufgeteilt auf drei Ebenen und der
separaten Wohneinheit im Obergeschoss bietet es Platz flir die ganze Familie. Die

separate Einheit im Obergeschoss kann auch optimal als Blro genutzt werden.

Das helle, geraumige Haus ist eingebettet in einen schénen, groBen Garten und

verfugt Uber zwei slUdwestseitigen Terrassen. Eine Terrasse ist direkt vom



Wohnzimmer begehbar, die zweite Terrasse im Garten ist vom Kellergeschoss zu
erreichen. Im Garten befinden sich ein Uberdachter Swimmingpool sowie ein

Gartenhaus zur praktischen Unterbringung von Gartengeraten.

Direkt angebunden an das Haupthaus gibt es eine Garage, die Platz fir zwei

PKW's bietet sowie einen Abstellplatz flr zwei weitere Autos.
Das gesamte Haus ist mit hochwertigen Einbaumdbeln ausgestattet und ist
technisch am neuesten Stand (neuwertige Heizanlage, Materiallift, Hebeanlage,

Telefonanlage)

Wohnraumbeschreibung

Im Erdgeschoss gelangt man vom groBzigigen Eingangsbereich in samtliche
Wohnraume. Der groBe Wohn-/Essbereich hat einen Ausgang auf die Terrasse,
welche direkt Uber eine Steintreppe zum Swimming-Pool bzw. in den Garten
fuhrt.

Im Erdgeschoss befinden sich weiters drei Schlafzimmer, ein wunderschdnes
groBes Badezimmer mit Badewanne und gemauerter Dusche,
Doppelwaschbecken sowie zwei WC's und das Herzstilck, eine exklusive moderne
Einbauklche. Samtliche Wohnraume im Erdgeschoss sind mit hochwertigen

MaBmodbeln ausgestattet.

Die separate Wohneinheit im Obergeschoss verfligt lber einen Vorraum, ein
Wohnzimmer, eine komplett ausgestattete Einbaukiliche, ein gartenseitiges
Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie ein WC extra.
AuBerhalb der Wohneinheit gibt es noch zwei weitere Schlafzimmer und ein

groBes Badezimmer mit Dusche, Badewanne und WC.

In der groBzlgigen Kellerebene befinden sich eine Waschklche/Wirtschaftraum
(ausgestattet mit Waschmaschine, Trockner, Bligelmaschine), der Heiz-
/Technikraum, in dem die Heizanlage sowie der HeiBwasserspeicher flur die
Solaranlage unterbracht sind, eine Werkstatt sowie flinf weitere Lagerrdaume, die

genligend Stauraum bieten.

Der groBe Wellnessbereich mit Multifunktions-Sauna, gemauerter Dusche und
Liegebereich sowie das gemdutliche Kellerstiberl mit Einbaukiche, das einen
direkt Ausgang in den Garten hat, liegen im hinteren Bereich des

Kellergeschosses.



Der praktische Materiallift verbindet alle drei Geschosse miteinander.

Infrastruktur und Offentliche Verkehrsanbindung

Die Liegenschaft befindet sich auBerhalb der Ortschaft Tullnerbach und verbindet
+~Wohnen im Grinen" optimal mit der Nahe zur Stadt. Mit dem Auto gelangt man
in ca. 3-4 Minuten in die Ortschaften Tullnerbach oder Pressbaum, um Einkdufe
zu erledigen oder die Kinder in den Kindergarten und in die Schule zu bringen.
Samtliche Infrastruktureinrichtungen (Banken, Supermérkte, Arzte, uvm.)
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die beliebte Privatschule ,Sacré Coeur" in

Pressbaum ist in nur wenigen Autominuten oder mit dem Schulbus erreichbar.

Auf die Autobahnauffahrt A1 Westautobahn in Richtung Wien oder St. Pélten/Linz
gelangt man ebenfalls in nur ca. 5 Minuten, von dort aus sind es nur ca. 8-10
Minuten an die Wiener Stadtgrenze bzw. das beliebte Einkauf- und Freizeitcenter
Auhof.

Auch der nahe gelegene Wienerwaldsee sowie unzahlige Wander- und
Fahrradstrecken sind unmittelbar vor der Haustire. Die Freizeitangebote fur
Familien und die Sportangebote in den umliegenden Gemeinden, insbesondere

im Wienerwald sind sehr vielfaltig.

Die Zug-Station ,Tullnerbach-Pressbaum® ist in wenigen Autominuten erreichbar.
Der Zug fahrt in Richtung Wien-Hutteldorf und Westbahnhof mit Anschluss an die
U-Bahnlinien U4 bzw. U3 und an die Schnellbahn sowie in Richtung St. Poélten

und Linz.
Hobersbach 7; - ?
€. "b% Bau‘vlnvgll!:ﬂef r‘*" Hemals
Gablitz / A
et
Hochbuch %y &) %%
(A 1 4
)
“Au X 2
Riedaneiten
3

Irenental

Naturpark
m Sandsten Wienerwald

Neu-Purkersdorf

L
Purkersdorf “#?
Y

— Hietzing

(13| >
~
Pfalzau A\
\
I
Wolfsgraben Laab im Lasb i .
Walde West Walde o=
Fellinggraben 5 al <
13} &
\
Breitenfurt R Kalksburg
West
Breitenfurt Breitenfurt a‘():.‘(m _Breftentuster sy
bei Wien Ost ‘.

3
Harhenthard - a0 e.Se:



Kosten und Finanzierung

Der Kaufpreis dieses exklusiven und hochwertig ausgestatteten Familiendomizils
betragt
Kaufpreis: € 540.000,00

Far nahere Informationen oder Vereinbarung eines unverbindlichen
Besichtigungstermins stehe ich IThnen sehr gerne zur Verfligung.

Karin Vyborny
0664/54 33 6 98
oder
office@wienumgebung.at

Diese Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers und sind ohne Gewahr. Es gelten die
allgemeinen Geschaftsbedingungen und die Verordnung fir Immobilienmakler des BM fur Handel, Gewerbe und
Industrie, BGBI. 297/1996.

Der Ordnung halber weisen wir Sie darauf hin, dass sich im Falle eines Kaufabschlusses unser Vermittlungshonorar
auf 3 % des Kaufpreises zuziiglich 20 % gesetzlicher MwSt. belauft.



