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Exposé

Einfamilienhaus in Eichgraben

PROVISIONSFREI: Architektenhaus in Eichgraben -
Bestlage & Qualitat

Objekt-Nr. OM-401591
Einfamilienhaus

Verkauf: 890.000 €

Ansprechpartner:
Edith Peter

Niederwaldstrafie 22
3032 Eichgraben

Niederdsterreich
Osterreich
Baujahr 1981 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 1.113,00 m? Zustand saniert
Zimmer 7,00 Garagen 1
Wohnflache 250,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Nah zum Zentrum Eichgraben im Wienerwald - Schulen - Kindergarten
Zur Bahn fuflaufig 8 Minuten - 30 Min. nach Wien - Westbahnhof
Nach Wien-Auhof 20 Minuten

7 Zimmer, 2 Bader, Gym, Doppelgarage, Architekenhaus 1113 m2 Grundflache 250 m2
Wohnflache grossflachige Terrassen Mobliert/Teilmdobliert Sackgasse — Spielstrasse

Architektenhaus in Bestlage von Eichgraben — zeitlose Qualitat und Liebe zum Detail Dieses
besondere Einfamilienhaus wurde in den 1980er-Jahren von einem Architekten fir die eigene
Familie geplant und in héchster handwerklicher Qualitat errichtet. Uber Jahre hinweg
entstand in liebevoller Eigenarbeit ein Zuhause, das sich durch Perfektion in Ausfithrung und
Materialwahl auszeichnet.

Ausstattung

Ein Zuhause, das sich durch Perfektion in Ausfiihrung und Materialwahl auszeichnet.
Besondere Merkmale: Nachhaltige Bauweise mit besten Materialien: edler italienischer
Cottoboden im Wohnbereich, Mahagoniholz Fenster und -Ttren, solide Bauweise ohne
Kompromisse. Architektonische Raflinesse: grofztigige Glasflachen mit Stidausrichtung
schaffen helle, freundliche Raume und eine offene Wohnatmosphéare. Warme & Technik:
Fufbodenheizung im Erdgeschoss, Radiatoren im Souterrain, effiziente LuftwArmepumpe
sowie ein Kamin im Wohnbereich fur zusatzliche Behaglichkeit.

Fugfiboden:
Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Ruhige Lage mit Nahe zum Zentrum: in einer Sackgasse gelegen, ca. 8 Gehminuten zum
Bahnhof und ins Ortszentrum. Durch die Hanglage gibt es kein direktes Vis-a-vis. Freiraum
im Grunen: ein geschickt angelegter Garten mit Stiitzmauer schafft ebene Grunflachen, die
zum Verweilen einladen. Praktisch & durchdacht: Garage mit zwei Stellpldtzen im Hang
integriert, grofzuigige Terrasse mit Blick ins Grune, Nebenrdume mit viel Stauraum.

Infrastruktur: B
Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 81,30 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Aussicht
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Galerie

Garten

Tanana

Blick in den Essraum
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Galerie
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Exposeé - Galerie

Bad mit Wanne, Dusche, Bidet
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Buro zwei Arbeitsplatze
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Y

Gastezimmer mit Terrasse

Bad + Waschmaschine, Trockner
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Galerie

Schlaf- u. Arbeitszimmer

Fitnessraum 1
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Fitnessraum 2
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Galerie

Garage und Einfahrt
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Grundrisse

L e NUNULNILL /Lﬁ_ﬁ_{«ip
A} i ' ¥ .

i

3\ : N\ A" LAGEPLAN MA:200
+100 —— - ::
+80 —-—- E:
+70 ——--~:£
+60 ———-
50 —=—-

.?‘ | :.("1 r \:| \\\'\ \\«&&\ : \
ST
+20 —-—-1
+1,0
00

www.ohne-makler.net/expose/401591 Seite 12/15



Grundrisse

e S Y e |

s P e Y

S | : \: ‘V '
-------- e [ s | ol :
Xeqlg |80 I amsamaa. ' :

ame 8 e o e I wepmcie. !

2% E ] ¢ 1
‘ & §uos o %0\ 20| ﬁ‘?k }4
z | 41 =

g : |4 | |

‘?::%5 _m-—‘l { 9 !

| i

o]

kil

1S i |

|

|

| |

| ] |

E E

e

(I

www.ohne-makler.net/expose/401591 Seite 13/15



Exposé - Grundrisse

Vet
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Anhidnge

1. Expose Architektenhaus
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ARCHITEKTENHAUS IN EICHGRABEN -
Hochwertig gebaut, perfekt gelegen

Da wo Eichgraben am schonsten ist!

e Nah zum Zentrum - Schulen - Kindergarten
e Zur Bahn fusslaufig 8 Minuten
e Nach Wien-Auhof 20 Minuten

e 7Zimmer e 1113 m2 Grundflache
e 2 Bader e 250 m2 Wohnflache
e Gym e grossflachige Terrassen

Mobliert/Teilmobliert
Sackgasse - Spielstrasse

Doppelgarage
Architekenhaus

PRIVATVERKAUF




Architektenhaus in Bestlage von Eichgraben -
zeitlose Qualitat und Liebe zum Detail

Dieses besondere Einfamilienhaus wurde in den 1980er-Jahren von
einem Architekten fur die eigene Familie geplant und in héchster
handwerklicher Qualitat errichtet. Uber Jahre hinweg entstand in
liebevoller Eigenarbeit ein Zuhause, das sich durch Perfektion in
Ausfihrung und Materialwahl auszeichnet.

Besondere Merkmale

e Nachhaltige Bauweise mit besten Materialien: edler
italienischer Cottoboden im Wohnbereich, Mahagoniholz-
Fenster und -Turen, solide Bauweise ohne Kompromisse.

e Architektonische Raffinesse: groBzugige Glasflachen mit
Sudausrichtung schaffen helle, freundliche Raume und eine
offene Wohnatmosphare.

o Warme & Technik: FuBbodenheizung im Erdgeschoss,
Radiatoren im Souterrain, effiziente Luftwarmepumpe sowie ein
Kamin im Wohnbereich fur zusatzliche Behaglichkeit.

e Ruhige Lage mit Nahe zum Zentrum: in einer Sackgasse gelegen,
ca. 8 Gehminuten zum Bahnhof und ins Ortszentrum. Durch die
Hanglage gibt es kein direktes Vis-a-vis.

e Freiraum im Grunen: ein geschickt angelegter Garten mit
StUtzmauer schafft ebene Grunflachen, die zum Verweilen
einladen.

e Praktisch & durchdacht: Garage mit zwei Stellplatzen im Hang
integriert, groBzugige Terrasse mit Blick ins Grune, Nebenraume
mit viel Stauraum.

Fazit

Dieses Haus ist das Gegenteil schnell gebauter ,Wurfelbauten“ von
heute: Hier treffen architektonischer Anspruch, Perfektionismus
und Langlebigkeit aufeinander. Ein Zuhause, das Wertigkeit,
Komfort und eine unvergleichlich persénliche Note verbindet.
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Rund ums Haus
Rund ums Haus




Wohn- Essbereich, Diele




Kiche, Bad WC




Arbeits-Schlafzimmer, Kinderzimmer




Erdgeschoss, Biiro, Vorraum, Stiegenhaus




Gym, 2 Raume!

Beinraum




Heizraum, Dachboden




Gastezimmer, Bad
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EINFAMILIENHAUS DIPL.ING. KARL u. EDITH PETER,
3032 EICHGRABEN, NIEDERWALDSTRASSE 22
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