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1.Allgemeines

Vorstellung des Projekts

Auf der Liegenschaft mit der Gst.Nr. 335/14 EZ 915 in 2512 Tribuswinkel

- Oberwaltersdorfer Stralle 82, werden 4 Wohnungen und 4 Reihenhduser mit gemeinsamen
Parkmoglichkeiten (Carports) mit 16 KFZ-Pflichtstellplatzen errichtet. Das Gesamtgrundstiick
weist eine Flache von 1.752 m? auf.

Die Wohnhausanlage in der Oberwaltersdorferstralle 82 prasentiert sich als moderner und
hochwertig geplanter Neubau mit vier Eigentumswohnungen und vier Reihenhausern.
Insgesamt entstehen 16 Pflichtstellplatze, von denen zehn liberdacht und mit einem
begriinten Carport ausgestattet sind.

Das Grundstiick liegt in unmittelbarer Nahe des Flusses Schwechat in einer ruhigen
Wohngegend, die durch ihre angenehme Atmosphare und gute Infrastruktur Gberzeugt.
Die OberwaltersdorferstraRe grenzt 6stlich an die Oeynhausnerstralle, wahrend sich eine
Volksschule im Erlenweg lediglich zwei Gehminuten entfernt befindet, was die Lage
besonders familienfreundlich macht.

Darlber hinaus besticht die Lage durch eine hervorragende infrastrukturelle Anbindung. Der
Traiskirchner Hauptplatz ist in lediglich rund 3 Kilometern erreichbar und bietet ein breites
Angebot an Nahversorgung und Freizeitmdglichkeiten.
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Das Landesklinikum Baden liegt nur etwa 1,0 Kilometer entfernt und gewahrleistet eine

ausgezeichnete medizinische Versorgung in unmittelbarer Nahe.

Fiir den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermarkte innerhalb von rund fiinf Minuten
Fahrzeit zur Verfligung. Die Autobahnauffahrt Baden befindet sich nur etwa 2,0 Kilometer
entfernt und ermoglicht eine rasche Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz.

Auch der offentliche Verkehr ist optimal erschlossen: Die Badnerbahn-Station Tribuswinkel—
Josefsthal liegt in rund 900 Metern bzw. etwa 12 Gehminuten Entfernung und bietet eine
komfortable Verbindung nach Baden sowie weiter nach Wien.
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Die Wohnhausanlage besteht aus einem versetzten Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und
einem Obergeschoss und fiigt sich harmonisch in das umliegende Wohngebiet ein.
Die Reihenhauser verfligen jeweils liber ein Erdgeschoss und ein Obergeschoss und erganzen

das architektonische Gesamtkonzept.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen erfolgt direkt von der StralRe aus.
Der Miillplatz ist an der rechten Grundstiicksecke situiert und als offene Sammelstelle mit

begriintem Carport geplant, wodurch er sich optisch ansprechend in die AuRenanlage
einfugt.
Im Kellergeschoss befinden sich die zugewiesenen Kellerabteile sowie ein Technikraum und

die Briefkastenanlage.
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Im Erdgeschoss des Wohnhauses sind die Wohnungen Top 5 (rechte Wohnung auf der
Abbildung) und Top 6 (linke Wohnung auf der Abbildung) situiert.

Top 5 verfiigt Gber ein Vorzimmer, ein WC, ein Badezimmer, einen Abstellraum, eine Kiiche,
einen groRziigigen Wohn- und Essbereich, ein Kinderzimmer und ein Schlafziimmer, was eine
Wohnflache von 78,43m? ergibt. Zusatzlich gehort ein Balkon mit einer vorgesehenen Flache

von 7,53m? zur Wohnung.
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Auf der gegeniiberliegenden Gebaudeseite befindet sich Wohnung Top 6 mit einer
Wohnfliache von 60,26m?. Diese Einheit umfasst ein Vorzimmer, ein WC, ein Badezimmer,
einen Wohn- und Essbereich, ein Schlafzimmer sowie eine Loggia mit einer Flache

von 9,28 m2.

Die darliberliegenden Geschosse beherbergen Top 7, das der Ausstattung von Top 5
entspricht, sowie Top 8, das analog zu Top 6 gestaltet ist.
Beide Wohnungen verfiigen liber einen eigenen Balkon.

Samtliche Balkone sind mit einer vorgehangten Holzfassade ausgestattet, die zu einem
warmen, angenehmen Raumgefihl beitragt.
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Ein besonderes gestalterisches Element bilden die im Stiegenhaus bis zum Dach gespannten
Rankgitter, die in Kombination mit den holzverkleideten Fassadenelementen und der
Begriinung der Carports ein modernes und stilvolles Erscheinungsbild schaffen.

Die vier Reihenhauser verfligen jeweils liber ein Erdgeschoss mit Terrasse und Garten sowie
ein Obergeschoss. Die Holzverkleidung der Hauser fligt sich harmonisch in die
Gesamtarchitektur der Anlage ein und schafft ein einheitliches, hochwertiges
Erscheinungsbild.

Reihenhaus Top 1 besteht im Erdgeschoss aus einem Vorraum, einem WC, einem
Stiegenhaus, einer Kiiche und einem Wohnzimmer. Im Obergeschoss befinden sich ein Gang,
ein Badezimmer mit WC sowie drei Schlafzimmer. Die Terrasse wird mit einer Pergola
ausgestattet, der Garten umfasst eine Flache von 125,66m?2.
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Reihenhaus Top 2 weist identische Raumaufteilungen und -gréBen wie Top 1 auf, die
Gartenflache betréagt jedoch 103,46m?2.

Die Reihenhduser Top 3 und Top 4 entsprechen ebenfalls dieser Aufteilung, wobei sich die
Gartenflachen bei Top 3 auf 101,70m? und bei Top 4 auf 182,00m? belaufen.

4

Die gesamte Wohnhausanlage vereint moderne Architektur, hochwertige Materialien und
durchdachte Raumkonzepte zu einem stimmigen Wohnprojekt, das sowohl funktional als
auch asthetisch iberzeugt und ein angenehmes, naturnahes Wohngefihl vermittelt.
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2. Konstruktive Ausfiihrung

Bauweise: Die Bauweise erfolgt im Massivbau.

Aullenwande: Alle AuBenwande im Erd- und Obergeschoss werden in

Ziegelmassivbauweise ausgefiihrt. Die AuRenwande des

Kellergeschosses werden in Stahlbeton hergestellt.

Fassade: Warmedammverbundsystem 20cm

Zwischenwande: wo statisch moglich Gipskartonwande, sonst je nach statischen

Erfordernissen — Ziegelwand

Geschossdecken: Stahlbetondecke

Stiegenhaus: Stahlbetondecke/Ziegelwénde

Dachkonstruktion:  Holzbauweise

KFZ-Stellplatze: 16 PKW — Abstellplatze

Garten: Je nach Reihenhaus von 101,70m? bis 182,00m?

Balkone/Loggien: Je nach Wohnung von 7,53m? bis 9,28m?

Fenster und Turen:

Fenster und Terrassentiren:

Sonnenschutz:

Hauseingangstiiren:

Baumeister Ing. Sebastian Makoschitz

3. Ausstattungsbeschreibung

Kunststoff-Fenster, aullen in Anthrazit und innen in
Weil3. An der StraRenseite werden Schallschutzfenster
eingebaut. 3-Scheiben-Isolierverglasung. Zu 6ffnende
Elemente sind mit Dreh- bzw. Drehkippfligeln
ausgestattet.

(Fabrikat: Internorm)

Unterputzkasten sowie elektrische Rollladen sind
vorhanden.

Kunststoff- Fenster, auen in Anthrazit und innen in
Weil.
(Fabrikat: Internorm)

/ office@baumeisterundingenieure.at

Karl TheuerstraRe 27 - A2514 Traiskirchen



ML

BAUMEISTER UND INGENIEURE

[Innovation trifft Ingenieurskunst] [Ingenieurskunst trifft Baurecht] [8]

Innenturen:

Kellertliren:

Zargen aus Stahl in Weil3, Tirblatt in Weil3.

Zargen und Turblatt aus Stahl, ausgefiihrt in Anthrazit.

Bodenaufbau, Boden- und Wandbelége:

Estrich:

Parkett:

Fliesen:

Innenstufen:

Holzfassaden:

Malerarbeiten:

Wande und Decken innen:

Zementestrich schwimmend auf Ausgleichsschiittung,
Trittschalldammung

Eiche mit Muster (Qualitat — Weitzer Parkett)

Badezimmer und WC mit Muster (mind. Feinsteinzeug),
Eingangsbereich Fliesen oder Vinylbdden
(mehrschichtig)

wie Parkettboden — Eiche mit Muster

Holzfassaden an den Balkonen und Loggien, im
Kellergeschoss sowie an den vorstehenden Elementen
des Stiegenhauses bei den Reihenhausern.

Die Umrandung der Holzfassaden erfolgt mit Fundamax-
Platten in Anthrazit.

Innendispersion, weil}

4. Technik
Sanitar:
Allgemeines: Luft-Wasser-Warmepumpe
(Fabrikat: Vaillant)
Heizung: FuBbodenheizung, Witterungsgefiihrte
Heizungsregelung mit Raumthermostat
Kiiche: Anschlisse fiir Kiiche vorbereitet, Kiiche?
Diverses: Waschmaschinenanschluss
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Bad/WC:

Elektroinstallation:

Allgemeines:

Verkehrsflache allgemein:

Garten:

Vorgarten:

Einzaunung:

Millsammelplatz:

Baumeister Ing. Sebastian Makoschitz
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alle Anschlisse fiir Dusche, WC und Waschbecken
vorbereitet. Dusche mit bodengleicher Duschrinne,
Hange WC, elektrische Limatoren

Standardinstallation unter Putz, ohne
Beleuchtungskorper, Hausanschluss und
Verteilerkasten, Erdung, Reihenhduser mit Alarmanlage
und Reedkontakte an den Fenstern ausgestattet.

5. AuBenanlage:

die ZufahrtsstraBe wird mit Pflastersteinen und die
Parkplatze mit Rasengittersteinen ausgefiihrt.
Gartenflache als freie Flache ohne Gestaltung belassen,
Rasen wird eingelegt.

Alle Gehwege werden mit Pflastersteinen gemacht,
Bdume und Blische werden entlang des Gehweges
eingepflanzt. Wegbeleuchtung erfolgt am Wegrand.

Sichtschutz zu den Nachbarn erfolgt durch
Zaunverkleidung mittels Rautenschalung, einseitig
beplankt, Zaunsaule — Stahlsdule Pulverbeschichtet.
Zwischen den Garten wird ein Maschendrahtzaun
eingebaut.

Allgemeiner Gberdachter Millsammelplatz fiir gesamte
Anlage.

Traiskirchen, am 03.12.2025
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