Modernes Wohnjuwel in Bestlage: Generalsanierter
Bungalow mit Pool-Oase

Objektnummer: 250

Eine Immobilie von Gaius Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Inr Ansprechpartner

Manuel Gaia

Gaius Immobilien GmbH
Mitterweg 25
2486 Siegersdorf

H +43 676 6464720

Gerne stehe ich lIhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Haus - Bungalow
Osterreich

1220 Wien

1962
Modernisiert
Altbau

183,00 m2
269,00 m2

NEFEDNPEFEW®W

400,00 m?
75,00 m?

18)293,00 kWh / m2 * a
E 2,95

625.000,00 €




































Objektbeschreibung

Objektbeschreibung

Dieser exklusive Bungalow aus dem Jahr 1962 wurde in den Jahren 2022 bis 2024 einer
umfassenden Generalsanierung unterzogen und prasentiert sich heute auf einem technisch
wie optisch neuwertigen Niveau. Auf einem ca. 645 m2 grof3en Grundstlick in begehrter Lage
des 22. Wiener Gemeindebezirks vereint diese Liegenschaft modernen Wohnkomfort mit
einem grof3ztigigen Platzangebot von rund 268 m2 Wohnnutzflache.

Mit einer Investitionssumme von nachweislich Uber € 340.000,- wurden samtliche Gewerke
(Elektrik, Sanitar, Leitungen, Fassade) erneuert. Das Highlight ist der neu gestaltete

Aulenbereich mit einem grof3zugigen, tberdachten Pool und einem hochwertig verglasten
Wintergarten.

Highlights der Immobilie

¢ Vollstandige Generalsanierung (2022—-2025): Komplette Erneuerung der Leitungen
(Wasser, Kanal, Elektro) und der Fassade.

¢ Wellness im eigenen Garten: 8 x 4 m grof3er, Uberdachter Swimmingpool in einer neu
angelegten Gartenlandschatft.

e Wintergarten Deluxe: Hochwertig verglast mit elektrischer Beschattung fir
ganzjahrige Nutzung.

* Flexibles Raumkonzept: Drei Wohnebenen inklusive voll ausgebautem Keller und
ausgebautem Dachgeschoss.

* Modernste Technik: Bewdsserungsanlage, zwei eigene Brunnen, Mahroboter, E-Tor
und Spotbeleuchtung.

¢ Nachhaltigkeit: Zwei Kamine sorgen fur behagliche Warme und Unabhangigkeit.

Flachenaufteilung & Raumprogramm
Die ca. 268 m2 Nutzflache verteilen sich auf drei Ebenen:

Erdgeschoss (ca. 153 m?)



Das Herzstiick des Hauses bietet eine ideale Raumaufteilung fir Familien oder Paare mit
Homeoffice-Bedarf:

e Grol3zugiges Wohnzimmer mit Zugang zum neuen Wintergarten.
e Kiche, Buro und Schlafzimmer.
e Modernes Badezimmer, separates WC, Flur und Abstellraum.

e Direkt integrierte Garage und zusatzliches Lager.

Dachgeschoss (ca. 40 m?)
e Derzeit als gemutlicher Hobbyraum oder Bibliothek genutzt.
e Potenzial: Durch den Einbau einer Fixstiege lasst sich dieser Bereich noch
komfortabler erschlie3en.
Untergeschoss / Vollkeller (ca. 75 m?)

Der Keller wurde hochwertig ausgebaut und bietet echte Wohnraumqualitat:

e Zwei voll ausgebaute Raume (einer davon mit offenem Kamin) — ideal als
Gastezimmer oder Wellnessbereich.

e Eigene Bar fur gesellige Abende.

e Technikraum, Heizung (Heizdl) und Waschkiche.

Technische Details & Sanierungsumfang
Die Sanierung wurde lickenlos dokumentiert (Belege und Fotos vorhanden):

¢ Aulenanlagen: Neuanlage des Rasens, neue Gartenterrasse, Garageneinfahrt und
E-Tor.

e Innenausbau: Erneuerung samtlicher Bodenbelage, Fenster und Turen.

¢ |nstallation: Komplette Elektrik inklusive moderner Spot-Beleuchtung; alle Wasser-
und Abwasserleitungen neu.



e Dach/Fassade: Thermische Sanierung der Fassade und vollstandige Abdichtung der
Terrassenflachen.

Lage

Die Liegenschatft befindet sich in einer ruhigen und dennoch bestens angebundenen
Wohngegend im 22. Wiener Gemeindebezirk. Die Umgebung ist geprégt von
Einfamilienhdusern und bietet eine exzellente Lebensqualitat mit Nahe zu
Naherholungsgebieten und einer sehr guten Infrastruktur.

Fazit: Ein einzugsbereiter Bungalow, der durch Qualitat, Technik und eine private
Garten-Oase Uberzeugt. Hier missen Sie nur noch die Koffer packen!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.500m
Apotheke <4.500m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <7.500m

Kinder & Schulen
Schule <3.000m
Kindergarten <4.500m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <3.000m
Backerei <3.500m
Einkaufszentrum <6.000m

Sonstige

Bank <4.500m
Geldautomat <4.500m
Post <5.000m

Polizei <5.000m

Verkehr
Bus <500m
U-Bahn <4.000m



StralRenbahn <4.000m
Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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