FAMILIENTRAUM IN MAUER ZU KAUFEN!

Objektnummer: 338618784
Eine Immobilie von IMMO-GITH e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Keller:
Heizwarmebedarf:
Kaufpreis:
Sonstige Kosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

i

Roland Gith

IMMO-GITH GmbH
Kriegsherrgasse 7

Haus - Doppelhaushalfte

Osterreich
1230 Wien
1985
Gepflegt
Neubau
162,00 m2
213,00 m2
7,50

2

3

1

2

33,00 m2
55,60 kWh/m2* a
745.000,00 €
176,92 €
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Objektbeschreibung

FAMILIENTRAUM IN MAUER: GROSSZUGIGE DOPPELHAUSHALFTE MIT POOL,
GARAGE, KELLER, TERRASSEN & RUND 162 M2 WOHNFLACHE IN GRUNER
RUHELAGE ZU KAUFEN!

DIE LAGE:

Zum Verkauf gelangt eine grof3ziigige Doppelhaushalfte in angenehm ruhiger Wohnlage des
23. Bezirks — nahe der Rudolf-Waisenhorn-Gasse.

Die Lage verbindet ruhiges Wohnen mit guter Wiener Infrastruktur. Die Umgebung ist gepragt
von gepflegten Wohnhausern, viel Griin und einem angenehmen, familidaren Wohnumfeld. Hier
wohnt man deutlich ruhiger als in dicht verbauten Stadtlagen und profitiert dennoch von der
Nahe zu Nahversorgung, Schulen, Kindergarten, offentlichen Verkehrsmitteln und den
wichtigen Verbindungen des Bezirks.

Der 23. Bezirk zahlt besonders bei Familien, Paaren und all jenen, die mehr Platz, ein
ruhigeres Wohnumfeld und dennoch die Vorteile Wiens suchen, zu den beliebten Wohnlagen
der Stadt. Spaziermoéglichkeiten, Grunflachen und Erholungsrdume befinden sich in der
Umgebung und sorgen fur eine angenehme Lebensqualitat.

Auch die Anbindung ist alltagstauglich: Uber die umliegenden Verkehrsverbindungen erreicht
man sowohl die Bezirkszentren von Liesing als auch die sidlichen Wiener Stadtteile und das
Umland gut. Gleichzeitig bleibt die Lage angenehm wohnlich und zurtickgezogen — ideal fur
alle, die ein grof3ziigiges Zuhause mit echtem Hausgefuhl in Wien suchen.

DIE DOPPELHAUSHALFTE:

Diese grof3zuigige Doppelhaushélfte bietet rund 162 m2 Wohnflache und verteilt sich auf
mehrere Ebenen. Das Haus wurde Mitte der 1980er-Jahre errichtet und Gberzeugt durch eine
sehr gute Raumstruktur, viel Platz und zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.

Bereits das Erdgeschoss bietet ein angenehmes Wohngefuihl. Das Herzstlick bildet das grofie
Wohnzimmer mit rund 34 m2, das viel Platz fur eine gemitliche Wohnlandschaft schafft.
Erganzend dazu stehen ein separater Essbereich sowie eine eigene Kiiche zur Verfligung.
Dadurch entsteht ein klassischer und gut nutzbarer Familiengrundriss mit klar getrennten
Bereichen fur Wohnen, Essen und Kochen.



Vom Wohn- bzw. Essbereich gelangt man direkt auf die Terrasse. Diese bietet einen schdonen
Ubergang ins Freie und eignet sich ideal fir einen Sitzbereich, Pflanzen oder gemiitliche
Stunden im privaten Aul3enbereich.

Ein besonderes Highlight ist der Poolbereich im Garten. Der Pool verfugt tiber eine
Uberdachung und ist von einer groRziigigen Holzterrasse umgeben. Dadurch entsteht ein
geschutzter, angenehm privater Aul3enbereich, der sich ideal zum Entspannen, Sonnen und
Geniel3en eignet. In Kombination mit dem vielen Grin rundherum entsteht hier ein sehr
stimmiger Ruckzugsort mit besonderem Freizeitwert.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere gut geschnittene Zimmer, die flexibel als
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden kénnen. Ein
Badezimmer sowie praktische Nebenflachen erganzen diese Ebene und sorgen fir Komfort im
Alltag.

Das Dachgeschoss bietet zuséatzliche Wohnflache und eignet sich hervorragend als
grof3zugiger Rickzugsbereich, Atelier, Arbeitszimmer, Jugendbereich oder Gastebereich.
Besonders attraktiv ist die zuséatzliche Dachterrasse, die dem Haus eine weitere schéne
Freiflache verleiht.

Zusatzlich verfugt das Haus uber einen ca. 33 m2 grof3en Keller sowie eine ca. 18 m2 grol3e
Garage. Dadurch steht ausreichend Platz fir Stauraum, Hobby, Werkstatt, Fahrréader oder
sonstige Lagerflachen zur Verfigung.

Die Beheizung erfolgt Gber eine Gasetagenheizung mit Warmwasserbereitung. Die
Vaillant-Therme wurde zuletzt 2026 gewartet.

Die Ochsner Warmepumpe hat auch vor kurzem ein Service erhalten!

Das Haus prasentiert sich in einem gepflegten, dem Baujahr entsprechenden Zustand.
Gleichzeitig besteht in einzelnen Bereichen Modernisierungs- bzw. Renovierungsbedarf,
wodurch sich Kaufern die Mdglichkeit bietet, das Haus nach eigenen Vorstellungen zu
gestalten und langfristig aufzuwerten.

Insgesamt eignet sich diese Immobilie ideal fir Familien, Paare mit Platzbedarf oder Kaufer,

die eine groRzligige Doppelhaushalfte mit mehreren Ebenen, Garage, Keller, Pool und
Freiflachen in Mauer suchen.

DIE HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK:

e Grol3zugige Doppelhaushalfte in Wien-Liesing



Rund 162 m2 Wohnflache

Grof3zigiges Raumangebot auf mehreren Ebenen

GroRes Wohnzimmer mit rund 34 m2

Separater Essbereich und eigene Kiiche

Mehrere Zimmer flexibel nutzbar

Dachgeschoss mit zusatzlicher Wohnflache

Terrasse im Erdgeschoss

Zusatzliche Dachterrasse

Pool mit Uberdachung im Garten

Grof3zigige Holzterrasse rund um den Poolbereich

Keller mit ca. 33 m2

Garage mit ca. 18 m2

Gasetagenheizung mit Warmwasserbereitung

Vaillant-Therme 2026 gewartet

Ruhige Wohnlage im 23. Bezirk



¢ Gepflegter Zustand mit Modernisierungs- bzw. Renovierungspotenzial

¢ Viel Potenzial zur individuellen Gestaltung und langfristigen Aufwertung

DIE KOSTEN:

Kaufpreis: € 745.000,-

Die Kaufnebenkosten betragen ca. 10 % des Kaufpreises.

Grundbesitzabgaben (Grundsteuer, Millabfuhrabgabe): € 81,65 / Monat

Wasser- und Abwassergebihr: € 95,27 / Monat

Vermittlungshonorar: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt

Ich freue mich auf Ihre geschatzte Kontaktaufnahme und darauf, Ihnen diese grof3ziigige
Doppelhaushalfte personlich vorstellen zu drfen.

Roland Gith: 0676 /938 14 29 oder office@immo-gith.at

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.000m


mailto:office@immo-gith.at

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <6.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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