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Nutzflache: 220m?2
Grundflache: 432m?2

Néahe U6-Siebenhirten - Stadthaus mit idyllischem
Garten

Charmantes Stadthaus mit entzickendem Garten Nahe der U-Bahn Endstation U6-Siebenhirten

Dieses 1984 in geschlossener Bauweise errichtete Einfamilienhaus bietet urbanes Wohnen
kombiniert mit einem privaten Riuckzugsort. Es tUiberzeugt mit durchdachter Raumaufteilung und
einem ruhigen Garten, der zur grinen Oase mitten in der Stadt wird. Besonders praktisch ist die
hauseigene Einfahrt mit elektrischem Tor, die Platz fur einen PKW bietet und einen direkten



Durchgang in den Garten ermdglicht.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem geraumigen Vorraum, von dem aus alle weiteren
Raumlichkeiten sowie der Stiegenaufgang erreichbar sind. Die separate Kiiche ist bereits komplett
ausgestattet und geht flieRend in den gemitlichen Essbereich Uber. Von dort gelangen Sie in das
Herzstiick des Hauses: Das uber 40 m2 grol3e, lichtdurchflutete Wohnzimmer bietet viel Raum zur
Entfaltung und 6ffnet sich direkt zum entziickenden Garten. Der offene Kamin im Wohnraum sorgt
fur wohlige Atmosphare. Ein Badezimmer mit Dusche, WC und Waschmaschinenanschluss
komplettiert das Raumangebot auf dieser Wohnebene. Das Erdgeschoss verfugt Uber elektrische,
automatisierte AufRenrolladen.

Im Obergeschoss befinden sich insgesamt vier ausgebaute Schlafzimmer, wobei zwei dieser
Raume noch als Dachbodenraume gewidmet sind. Ein grof3es Tageslichtbadezimmer mit
Badewanne und WC sorgt fur zusatzlichen Komfort auf dieser Etage. Dartiber befindet sich noch
ein kleiner Spitzboden.

Im AulRenbereich laden zwei Terrassen zum Verweilen ein, wobei ein gemauerter Griller gesellige
Abende garantiert. Im hinteren Teil des Gartens befinden sich zudem zwei Nebengebaude, die als
Werkstatt und praktischer Abstellraum dienen.

Die Beheizung erfolgt Gber einen Gaskessel im Erdgeschoss-Badezimmer, wahrend die
Warmwasseraufbereitung effizient Uber einen separaten Gasdurchlauferhitzer gesteuert wird. Das
Haus ist nicht unterkellert. Es ist derzeit noch bewohnt und befindet sich in einem gepflegten
Zustand und kann nach Absprache relativ rasch bezogen werden.

Ausbaupotenzial ist gegeben: Die aktuelle Bauwidmung lautet Bauklasse I, 7,5 m Hohe in
geschlossener Bauweise.

Lage und Infrastruktur

Die Lage besticht durch die perfekte Kombination aus Ruheoase im eigenen Garten und urbaner
Anbindung. Die nachste Bushaltestelle liegt nur wenige Gehminuten entfernt und bietet eine
schnelle Verbindung zur U6-Station Siebenhirten, die aber auch zu Ful3 relativ rasch erreichbar ist.
Die Badner Bahn ist ebenfalls zu Fuld schnell zu erreichen. Auch die Nahversorgung ist ideal:
Supermarkte, Apotheken sowie Arzte und Schulen befinden sich in der Nahe..

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;1.000mApotheke &amp;lt;1.000mKlinik &amp;lt;2.500mKrankenhaus
&amp;lt;3.000mKinder &amp; SchulenSchule &amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat
&amp;lt;5.500mHo6here Schule &amp;lt;5.500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBéackerei
&amp;lt;1.000mEinkaufszentrum &amp;lt;500mSonstigeGeldautomat &amp;lt;1.000mBank
&amp;lt;1.000mPost &amp;lt;1.000mPolizei &amp;lt;1.000mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn
&amp;lt;1.000mStralRenbahn &amp;lt;3.500mBahnhof &amp;lt;500mAutobahnanschluss
&amp;lt;1.000mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 432m?2
Wohnflache: 160m?2
Nutzflache: 220m?2

Zimmer: 5
Bader: 2

Preisinformationen

Kaufpreis: 650000€
Nebenkosten: 145€

Kontaktinformationen

Vorname: Alexandra
Nachname: Schober, MSc.
E-Mail: wien@schober-real.at

Nutzungsart: Haus
Heizungsart: Zentral
Befeuerung: Gas,



