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Einzigartige Doppelhaushaélfte mit unverbaubarem
Fernblick ins Grine

Wohnzimmer

Objektnummer: 99200

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse UlmenstralRe
Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1140 Wien
Baujahr: 1970
Zustand: Sanierungsbeduerftig
Alter: Neubau
Wohnflache: 85,00 m2
Nutzflache: 190,00 m?
Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 2

Terrassen: 1
Stellplatze: 1

Garten: 110,00 m2
Kaufpreis: 490.000,00 €
Betriebskosten: 150,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Karina SCHUNKER

EHL Wohnen GmbH
RathausstralRe 1
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Objektbeschreibung

Diese Doppelhaushalfte befindet sich am Satzberg, einer der begehrtesten Wohnlagen des 14.
Wiener Gemeindebezirks. Die ruhige Lage am Rande des Wienerwalds verbindet naturnahes
Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur und bietet einen beeindruckenden, unverbaubaren
Fernblick Gber die Einfamilienhaus- und Villengegend ins Griine. Die Kombination aus Ruhe,
Privatsphare und der unmittelbaren Nahe zur Natur schafft ein au3ergewohnliches
Wohnumfeld, ohne auf die Vorziuige der Stadt verzichten zu mussen.

Das im Jahr 1970 errichtete Haus verfugt tber rund 100 m2 Wohnflache, verteilt auf drei
Ebenen und bietet die ideale Grundlage, um individuelle Wohntrdume umzusetzen. Bereits
beim Betreten der Immobilie erdffnet sich das rund 50 m2 grol3e Wohn- und Esszimmer mit
offener Wohnkiiche und angrenzendem Wintergarten. Grol3ztigige Fensterflachen durchfluten
die Wohnraume mit Tageslicht und bieten ein Wohnambiente zum Wohlftihlen. Von mehreren
Bereichen der Immobilie erdffnet sich ein beeindruckender Fernblick tber die grine
Umgebung, der den besonderen Charakter dieser Liegenschaft unterstreicht.

Auf der darunterliegenden Ebene befinden sich zwei Schlafzimmer sowie ein Badezimmer. Auf
der untersten Wohnebene befindet sich ein weiterer Wohnbereich mit Kiiche, von dem aus die
Terrasse und der Eigengarten direkt erreichbar sind. Der rund 110 m2 grol3e Eigengarten bildet
die Erweiterung des Wohnraums ins Freie und bietet den idealen Rahmen fiir entspannte
Sonnenstunden. Ein weiteres Badezimmer auf dieser Ebene sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Die Immobilie befindet sich in einem renovierungsbedurftigen Zustand und bietet dadurch die
seltene Moglichkeit, ein Zuhause vollstandig nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Neben der aul3ergewdhnlichen Ruhelage tberzeugt der Satzberg vor allem durch seine hohe
Lebensqualitat. Der Wienerwald liegt vor der Hausttire und ladt zu ausgedehnten
Spaziergangen, Laufrunden oder Radtouren ein. Gleichzeitig besteht eine ausgezeichnete
Anbindung an die Wiener Innenstadt. Mit dem Auto ist die U4-Station Wien Hutteldorf in rund
funf Minuten erreichbar, von wo aus eine direkte Verbindung ins Stadtzentrum besteht. Fur
den taglichen Bedarf befindet sich ein SPAR-Supermarkt nur wenige Minuten entfernt.

Auch die offentliche Verkehrsanbindung ist hervorragend. Die nur wenige Schritte entfernte
Buslinie 52B verbindet den Satzberg in rund 15 Minuten mit der U4-Station Hutteldorf und
gewabhrleistet eine komfortable Anbindung an alle Teile der Stadt. Damit vereint diese
Liegenschaft naturnahes Wohnen mit den Vorzlgen einer urbanen Infrastruktur.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
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
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angebotenen Immobilie.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.750m
Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <1.750m

Kinder & Schulen
Schule <1.250m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.750m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <3.000m

Polizei <1.750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <2.250m
StralRenbahn <1.500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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