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Traumhaftes Einfamilienhaus mit Gartenparadies

Zum Verkauf gelangt ein traumhaftes Einfamilienhaus mit Garten in absoluter Ruhelage.

Das aul3ergewohnliche Anwesen mit unverbaubarem Blick wurde ca. im Jahr 1960 in idyllischer
Griinruhelage errichtet und bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 196 m?, verteilt auf Erdgeschoss
und Dachgeschoss sowie einen rund 100 m2 grol3en, grof3ziigig ausgebauten Wohnkeller. Im Jahr
2014 wurde die Immobilie umfassend kernsaniert, 2017 erfolgte die Erneuerung des Daches.

Der ca. 1.000 m2 grof3e Garten mit schénem Altbaumbestand sowie eine grof3ziigige Terrasse



laden zum Verweilen im Freien ein. Zusatzlich verfligt die Liegenschaft tber eine
Einliegerwohnung, einen Fitnessraum mit Sauna sowie eine Garage mit zwei PKW-Stellplatzen.

Beim Betreten der Immobilie gelangt man in den einladenden Eingangsbereich, von dem aus der
offene Wohn- und Essbereich, die Kiiche, zwei Zimmer, das Dachgeschoss sowie in den
Wohnkeller erschlossen werden.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich Gberzeugt durch seine offene Gestaltung und
grol3ziigige Raumwirkung. Grof3e Josko Holz-Alu-Fenster sorgen fir viel Tageslicht und eine
besonders angenehme Wohnatmosphare. Ein offener Kamin sowie die Ful3bodenheizung im
gesamten Erdgeschoss sorgen fiir behagliche Warme. Uber zwei Glasschiebetiiren gelangt man
direkt auf die weitlaufige Terrasse.

Die hochwertige SieMatic Kiiche ist Uber eine elegante Holzschiebetiur mit dem Wohnbereich
verbunden und mit modernen Geraten von Gaggenau sowie einer stilvollen Arbeitsplatte
ausgestattet.

Auf der rechten Seite des Eingangs befindet sich die Gastetoilette. Entlang des Ganges erreicht
man ein Schlafzimmer mit Gartenblick und direktem Terrassenzugang, ein Badezimmer mit
grof3ziigiger Dusche mit Glasfront, Waschbecken und Toilette, ein Schrankraum sowie ein weiteres
Zimmer, das sich ideal als Gaste- oder Arbeitszimmer eignet.

Uber eine Holztreppe gelangt man in das ausgebaute Dachgeschoss mit einer Galerie. Auf dieser
Ebene befinden sich ein Wohnbereich, ein Schlafzimmer mit begehbarer Garderobe, ein
Badezimmer mit Badewanne, Dusche und Waschbecken, eine separate Toilette sowie ein weiteres
Schlafzimmer. Samtliche Raume sind mit hochwertigem Parkett ausgestattet.

Der rund 100 m? grof3e Keller bietet zusatzlich grof3ztigige Wohn- und Nutzflachen. Hier befindet
sich eine Einliegerwohnung mit separatem Eingang und eigenem Badezimmer. Darlber hinaus
verfugt der Keller Gber einen grol3ziigigen Sportraum mit integrierter Sauna, einen gemutlichen
Kellerstuberl Bereich, einen Wirtschafts- und Heizraum sowie weitere Abstellflachen.

Das Einfamilienhaus ist mit einem modernen Loxone Smart-Home-System ausgestattet. Der
jahrliche Stromverbrauch ? inklusive Betrieb der energieeffizienten Warmepumpenheizung ? belauft
sich aktuell auf ca. ? 5.500,7?.

Die Lage und Infrastruktur dieser Immobilie sind ausgezeichnet und insbesondere fir
Naturliebhaber und Sportbegeisterte ein echtes Highlight. Die Steinhofgrinde und den Dehnepark
erreichen Sie in wenigen Gehminuten.

Die o6ffentliche Anbindung ist ausgezeichnet: Die Buslinien 47A und 48A sind in wenigen Minuten
fudlaufig erreichbar. Die StralRenbahnlinien 49 und 52 befinden sich in ca. 8 Gehminuten
Entfernung am Baumgartner Spitz. Den Bahnhof Hutteldorf erreichen Sie in etwa 15 Minuten zu
Ful3.

Die Wiener Innenstadt ist mit dem Auto in ca. 20?30 Minuten erreichbar.

In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmadglichkeiten fur den taglichen Bedarf.

Fur ndhere Informationen zur Infrastruktur fordern Sie bitte unser Exposé an.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser besonderen Immobilie!



Fur Besichtigungen und nahere Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung!

Herr Christian Kiedl

national - Tel: 0664 336 0836

international - Tel: +43 664 336 0836

e-mail: kiedl@lifestyle-properties.at&amp;nbsp;&amp;nbsp;Infrastruktur /
EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;1.000mApotheke &amp;lt;1.000mKlinik
&amp;lt;1.500mKrankenhaus &amp;lt;500mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;1.000mUniversitat &amp;lt;2.000mHohere Schule
&amp;lt;3.500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;1.000mEinkaufszentrum
&amp;lt;3.500mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;1.000mPolizei
&amp;lt;1.000mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn &amp;lt;1.500mStral3enbahn
&amp;It;500mBahnhof &amp;lt;1.500mAutobahnanschluss &amp;lt;4.000mAngaben Entfernung
Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 1170mz Nutzungsart: Haus

Wohnflache: 196.07m? Heizungsart: Zentral

Nutzflache: 232.31m? Befeuerung: Luftwarmepumpe,
hwbwert: 137.1m?2

Zimmer: 8 hwbklasse: Em?

Bader: 3 fgeewert: 2.11m?

fgeeklasse: Dmz2

Preisinformationen

Kaufpreis: 1900000€

Kontaktinformationen

Vorname: Christian

Nachname: Kied|

Tel:: +43 664 336 0836

E-Mail: kiedl@lifestyle-properties.at



