GroRfamilienhaus in RUHELAGE - VIELFALTIGE
GESTALTUNG MOGLICH

Objektnummer: 5570/734

Eine Immobilie von Kirschner Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Pfeifenstrauchweg
Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1220 Wien
Baujahr: 1965
Zustand: Gepflegt
Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Wohnflache: 146,00 m?
Zimmer: 6

Bader: 2

WC: 2
Terrassen: 1

Garten: 840,00 m2
Kaufpreis: 799.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dominik Kirschner
Kirschner Immo GmbH
Wirzburggasse 4/ 7
1130 Wien

T +43 6605195782

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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g Mag Martin Oliva, 1210 Wien, Mihlweg 81 Stand: Oklober 2022
smein beeideter und gerichtlich zerifizierer Sachverstindiger (Immobiliemwesan)
erblicher Immaobilientreuhander
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nerkung: Kiche/Essraum leicht umgestaltet (Entfernung Trennmauer) sowie ist ein Garage und gin
acher Merbindungstrakt® errichtet worden. (ca 60m?).

g Mag Martin Oliva, 1210 Wien, Mihlweg 81 Stand: Oklober 2022
smein beeidater und gerichtlich zertifizierer Sachverstandiger (Immobilienwesan)
erblicher Immaobilientreuhdnder




g Mag Martin Qliva, 1210 Wien, Mihlweg 81 Stand: Oktober 2022
smedn beeldeter und gerichtlich zertifizierer Sachverstindiger (Immobiliemwesen)

erblicher Immaobilientreuhdnder
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g Mag Martin Qliva, 1210 Wien, Mihlweg 81 Stand: Oktober 2022
smedn beeideter und gerichilich zertifizierer Sachverstdndiger (Immobiliemwesen)

erblicher Immabilientreuhander

fgutachien: 1220 Wi 3
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g Mag Martin Oliva, 1210 Wien, Mihlweg 81 Stand: Oktober 2022

amein beeidater und garichtlich zedifiziarier Sachverstandiger (Immobiliemweasen)
erblicher Immabilientreuhdnder
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shenaufstallung It Plan:

IgeschoB  Windfang 732 m
Flur 4,68 m?



Objektbeschreibung

Charmantes Zweifamilienhaus mit groRem Entwicklungspotenzial in 1220 Wien — Perfekt
fir Familien, Investoren oder Bautrager

Zum Verkauf gelangt ein gepflegtes Zweifamilienhaus auf einem grof3ztgigen, rund 1.000 m?2
grof3en Grundstuck im beliebten 22. Wiener Gemeindebezirk Donaustadt. Die Liegenschaft
Uberzeugt durch ihre ruhige Lage, den weitlaufigen Garten und die vielseitigen
Nutzungsmaglichkeiten — ob als neues Zuhause fir die Familie, als Anlageobjekt oder fur ein
Neubauprojekt.

Eckdaten zur Immobilie

Grundstucksflache: ca. 1.000 m2

Wohnnutzflache: ca. 146 m?

Zimmer: 4

Baujahr: 1965

Bauweise: Massivbau, 2 Wohnebenen, Gberwiegend unterkellert

Widmung: W 1 6,5m o 25% BB

Raumaufteilung
Das Haus bietet zwei Wohneinheiten auf insgesamt ca. 146 m2 Wohnflache:
Erdgeschoss (ca. 75 m?)

e Windfang, Flur, WC, Bad mit Fenster

e Kiche, Esszimmer, Wohnzimmer

¢ Abstellraum

Dachgeschoss (ca. 72 m?)

e Flur, WC, Bad



e Gastezimmer, Wohnraum, 3 Schlafzimmer

» Terrasse mit Morgensonne

Kellergeschoss (ca. 51 m?)

e Mehrere Kellerrdume, vielseitig nutzbar

Zusatzlich:
e Garage und Verbindungstrakt (ca. 60 m?)

¢ Wunderschéner Garten mit knapp 850 m? Flache

Ausstattung & Highlights

Gepflegter Gesamtzustand

Infrarotheizung (Elektro), Ol-Zentralheizung vorhanden

2 Badezimmer, 2 WCs, Einbauklche

Terrasse, Ostbalkon, Garage

Bad mit Fenster & Badewanne

Potenzial fur Investoren & Bautrager

Die Liegenschaft bietet ein enormes Entwicklungspotenzial:

? Option 1: Sanierung und Nutzung des bestehenden Zweifamilienhauses

? Option 2: Neubau nach Abriss — Bebauung von 25 % der Grundsttucksflache mdglich
? Maximale Bauhdhe laut Widmung: 6,5 m

Die derzeitige Bebauung schopft die maximal mogliche Bauflache nicht aus, wodurch sich ein
attraktives Neubauprojekt realisieren lasst.

Lage & Infrastruktur



Das Haus befindet sich in ruhiger Lage der Donaustadt und bietet gleichzeitig eine gute
Verkehrsanbindung (Bus in Gehweite). Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten und
Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Fazit

Dieses Objekt eignet sich perfekt fiir Familien, die ein grol3zugiges Haus mit Garten suchen,
aber auch fur Investoren und Bautrager, die den Wert des grof3en Grundstiicks nutzen
mochten.

Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <4.500m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <7.250m

Kinder & Schulen
Schule <2.750m
Kindergarten <4.000m
Universitat <4.750m
Hohere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <3.000m
Backerei <3.000m
Einkaufszentrum <5.750m

Sonstige
Bank <4.750m



Geldautomat <4.250m
Post <4.750m
Polizei <5.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <4.000m

Bahnhof <4.000m
Stral3enbahn <4.000m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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