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Beschreibung

SCHWARZACH HOFSTEIGSTRASSE 71E

In zentraler und naturnaher Lage von Schwarzach, in der Hofsteigstrale, befindet sich diese attraktive
Penthousewohnung. Die sonnige Ausrichtung und die unmittelbare Néhe zu einem idyllischen Bachlauf
und einem kleinen Wéldchen schaffen ein besonderes Wohnambiente, das Ruhe und Erholung mit den
Vorziigen einer zentralen Lage verbindet. Zahlreiche Einrichtungen des tdglichen Bedarfs sind bequem
erreichbar: Schulen, Kindergarten, Arzte, Einkaufsmoglichkeiten, das Ortszentrum sowie dffentliche
Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Néhe oder sind in kurzer Zeit erreichbar. So vereint diese
Wohnlage urbanen Komfort mit hoher Lebensqualitit und bietet ideale Voraussetzungen fiir alle, die
kurze Wege im Alltag ebenso schitzen wie naturnahe Erholungsmdoglichkeiten direkt vor der Haustiir.

Schwarzach liegt dabei besonders reizvoll am Ubergang zwischen Rheintal und Bregenzerwald. Gleich-
zeitig sind die Stddte Bregenz und Dornbirn sowie der Bodensee und zahlreiche attraktive Ausflugs-
und Erholungsgebiete schnell erreichbar.

Im Sommer er6ffnet die Lage eine auflergewdhnliche Vielfalt an Freizeitmoglichkeiten. Der Bodensee
ist schnell erreichbar und ladt zum Baden, Radfahren, Spazierengehen und zu zahlreichen Wasser-
sportaktivititen ein. Auch die Bregenzer Seepromenade, die Festspielstadt Bregenz und die umliegen-
den Seeufer bieten attraktive Moglichkeiten fiir Ausfliige und entspannte Stunden. Direkt vor der Haus-
tiir beginnt zudem die abwechslungsreiche Landschaft zwischen Rheintal und Bregenzerwald. Der
Pfander mit seinem beeindruckenden Panorama {iber den Bodensee und die umliegende Bergwelt 14dt
zu Spaziergidngen, Wanderungen und Ausfliigen ein.

Zahlreiche weitere Ziele wie Bildstein, Alberschwende, Wolfurt, das Bddele, die Dornbirner Ach und
der Vorderbregenzerwald sowie der Arlberg und das Montafon sind von Schwarzach aus gut erreichbar.
Fiir den kurzen Spaziergang zwischendurch bietet bereits die ndhere Umgebung zahlreiche Moglichkei-
ten, wihrend der Bregenzerwald ideale Voraussetzungen fiir ausgedehnte Wanderungen, Bergtouren
und Naturerlebnisse bietet. Auch fiir Radfahrer ist die Region besonders attraktiv: Vom Rheintal bis
zum Bodensee und hinein in die hiigelige Landschaft des Bregenzerwaldes er6ffnen sich abwechslungs-
reiche Touren fiir unterschiedliche Anspriiche.

Auch in der kalten Jahreszeit liberzeugt die Lage durch ihre Nihe zu attraktiven Wintersport- und Aus-
flugszielen, die vielfaltige Moglichkeiten fiir aktive Stunden in der Natur bieten. Das Bodele zahlt zu
den besonders beliebten Naherholungsgebieten der Region und eignet sich ideal fiir spontane Winter-
ausfliige. Ob Skifahren, Rodeln, Winterwandern oder gemiitliche Spaziergénge durch die verschneite
Landschaft — hier ldsst sich die winterliche Bergwelt in kurzer Zeit genief3en.

Wer groflere Skigebiete bevorzugt und abwechslungsreiche Pisten erkunden mochte, erreicht mit
Damiils-Mellau, dem Montafon und dem Arlberg einige der bekanntesten Wintersportdestinationen
Vorarlbergs. Die vielfaltigen Angebote reichen von sportlichen Herausforderungen auf bestens pripa-
rierten Pisten bis hin zu genussvollen Skitagen in beeindruckender Bergkulisse. Dartiber hinaus laden
der Bregenzerwald, das Rheintal und die umliegende Bergwelt zu Winterwanderungen, Schneeschuh-
touren und erholsamen Ausfliigen in die verschneite Natur ein.

Nutzen sie Thre Chance auf eine Besichtigung und vereinbaren sie gleich telefonisch einen Termin unter:

+43 5552 62753 oder kontaktieren Sie uns einfach per Mail: beatus.fleisch@primusimmobilien.at



GroBziigige und exklusive Penthouse-Wohnung in gepflegter Wohnanlage.

Die Dachwohnung ist mit einem Lift, der unmittelbar in die Wohnung fahrt, bequem erreichbar. Eine
Video-Sprechanlage sowie eine elektronische Zutrittskontrolle sorgen fiir zusdtzliche Sicherheit und er-
moglichen einen modernen, komfortablen Zugang zum privaten Wohnbereich. Bereits beim Betreten
der Wohnung wird die hochwertige und durchdachte Ausstattung spiirbar. Zahlreiche individuelle Son-
derausstattungen und Sondereinbauten verleihen den Raumlichkeiten einen einzigartigen Charakter. Die
mafgefertigten und hochwertigen Tischler-Einbaumdbel sowie auch die Tischler-Kiiche sind in edlem
Eichenholz ausgefiihrt — nicht nur ein besonders harmonisches Wohnambiente, sondern zugleich auch
auflergewdhnlich viel Stauraum.

Die Einbaumobel wurden mit viel Liebe zum Detail geplant und sind gestalterisch perfekt auf die iibrige
Ausstattung abgestimmt. Auch die Tiiren und weitere Holzelemente wie z.B. Holzdecken greifen die
hochwertige Ausfiihrung auf und unterstreichen die warme und wohnliche Atmosphére.

Die Beleuchtung wurde ebenfalls sorgfaltig geplant. Zahlreiche integrierte Spots sorgen fiir eine ange-
nehme und flexible Ausleuchtung der Raume. Eine groBziigige Anzahl an Schaltern und Steckdosen ge-
wiéhrleistet dabei hohen Komfort und lasst auch im Alltag kaum Wiinsche offen.

Fiir ein angenehmes Raumklima sorgt die moderne Haustechnik. Die Wohnung wird umweltfreundlich
iiber Erdwérme beheizt und verfligt liber eine Fu3bodenheizung, die fiir eine gleichméfBige und behagli-
che Wirme sorgt. Ergénzt wird das nachhaltige Energiekonzept durch eine Solaranlage zur Warmwas-
seraufbereitung. Die kontrollierte Be- und Entliiftung (Komfortliiftung) gewéhrleistet zudem einen kon-
tinuierlichen Luftaustausch und ein angenehmes Raumklima bei gleichzeitig hoher Energieeffizienz.

Auch bei Fenstern und Sonnenschutz wurde auf Qualitdt und Komfort Wert gelegt. Die Wohnung ver-
fiigt iiber hochwertige Holz-Aluminium-Fenster, sdmtliche Fenster sind mit elektrischen Jalousien aus-
gestattet. Integrierte Fliegengitter sorgen insbesondere in den warmen Monaten fiir zusétzlichen Wohn-
komfort.

Die Béader sind barrierefrei gestaltet und hochwertig ausgestattet. Neben WC und Dusche stehen auch
zwei Bidets zur Verfiigung. Die durchdachte Ausfiihrung verbindet Funktionalitdt mit einem hohen An-
spruch an Komfort und Alltagstauglichkeit.

Die groBziigige Dachterrasse bietet viel privaten Freiraum und einen herrlichen Blick {iber die Umge-
bung. Ob beim Friihstiick in der Morgensonne, beim gemiitlichen Abendessen oder beim Entspannen
nach einem langen Tag — die Terrasse erweitert den Wohnbereich auf ideale Weise und schafft einen
aullergewohnlichen Platz im Freien. Auf der Terrasse stehen zwei Aulenwasserhdhne zur Verfiigung —
ideal fiir die Pflege der Bepflanzung, fiir die Reinigung oder fiir die Nutzung im Sommer.

Zur Wohnung gehort dariiber hinaus eine separate Doppelgarage in der Tiefgarage, die eine Lademog-
lichkeit fiir E-Autos oder E-Fahrréder beinhaltet.
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TECHNISCHE DATEN

exklusive Penthousewohnung

GSTNr. — 717/1, KG Schwarzach
neuwertige Wohnanlage in sonniger Lage von
Schwarzach

Baujahr 2013

Wohnfliche: ca. 154 m?

bequemer Lift direkt bis in die Wohnung
Video-Sprechanlage

elektronische Zutrittskontrolle

hochwertige Holz-Aluminium-Fenster
3-Scheibenverglasung

samtliche Fenster mit elektrischen Jalousien
Fliegengitter an den Fenstern

hochwertige Eichenholz-Tischlerarbeiten
teilweise hochwertige Holzdecken
Tischlerkiiche und dazu passende Tiiren
grofziigiger Stauraum durch zahlreiche Ein-
bauten

zahlreiche integrierte LED-Spots
Echtholzparkett Eichendielen, rustikal gebiirs-
tet und geolt

barrierefreie Biader

2 Bidets

grofziigige Dachterrasse mit schonem Aus-
blick

Terrasse mit zwei Aullenwasserhdhnen
Beheizung {iber Erdwirme
FuBbodenheizung, separate Raumregelung
Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung
kontrollierte Be- und Entliiftung / Komfortliif-
tung

separate Doppelgarage in der Tiefgarage
E-Lademoglichkeit fiir das Elektrofahrzeug
grofBes Kellerabteil

und zahlreiche weitere hochwertige Details
HWB 30kWh/m?a

KAUFPREIS
€ 1.350.000,-

MONATLICHE BETRIEBSKOSTEN
€ 456,- zuziigl. € 202,- Reparaturfonds

NEBENKOSTEN
= 3 5% Grunderwerbsteuer
" 1,1% Grundbucheintragung

" 0,8 % Vertragserrichtungskosten inkl.
Treuhandabwicklung + 20 % MWSt.
" 3,0% Vermittlung + 20 % MWSt.
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