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Exposé

Einfamilienhaus in Wien

Familientraum mit Top Anbindung (U1) - Einfamilienhaus
mit groBem Garten

Baujahr 2005

Grundstucksflache 491,00 m?2

Zimmer 5,00

Wohnflache 138,00 m?2
Nutzflache 231,00 m?
Ubernahme ab Datum

Ubernahmedatum 01.03.2026

www.ohne-makler.net/expose/395339

Objekt-Nr. OM-395339
Einfamilienhaus

Verkauf: 885.000 €

Ansprechpartner:
Fam. Gaertner

Fallmerayerweg 79

1210 Wien
Wien
Osterreich
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Fu3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Wichtiger Hinweis:

Befreiung von Grundbuch- und Pfandeintragungsgebtihren fir den privaten Kauf bis zum
30.6.2026. Grofser Ersparnis moglich!

Das 2005 errichtete Ziegelmassivhaus tiberzeugt mit lichtdurchfluteten RAumen, einem
liebevoll gestalteten Garten und zahlreichen hochwertigen Modernisierungen in den letzten
Jahren. Der grofiziigige Grundriss und die durchdachte Raumaufteilung machen es zum
idealen Zuhause fiir Familien.

Highlights auf einen Blick:

- Komplettsanierte Badezimmer (modern & hochwertig)

- Split-Klimaanlage (Samsung) fiir energieeffiziente Kiihlung

- Neue Gastherme von Vaillant

- Kellerabdichtung mit 30 Jahren Garantie

- Isolierter Dachboden fir zuséatzliche Energieeffizienz

- Alarmanlage, Fenster aus Sicherheitsglas & Fuf3bodenheizung

- Alle Fenster mit Auf3enrollos (teilweise elektrisch)

- GroRziigiger Garten mit Teehaus, Hochbeet & Obstvielfalt: Himbeeren, Apfel, Birnen,
Marillen, Weintrauben, Feigen

- Sandkiste & Kinderhduschen — Wohlfitihloase fiir Familien
- Garage mit Innenzugang & zuséatzlicher Stellplatz

- Elektrisches Gartentor & computergesteuerte Gartenbewasserung

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Dieses Haus befindet sich in einer ruhigen Einbahnstrafie im beliebten Stadtteil Leopoldau auf
Eigengrund - ein echter Geheimtipp fiir alle, die Ndhe zur Natur mit perfekter Infrastruktur
verbinden méchten!

- Kindergarten, Schulen, Apotheke und grof3e Arztpraxis (Nordrandklinik) in unter 5
Gehminuten erreichbar

- Busstation nur 70 m entfernt — in nur 3 Stationen direkt zur U1 Leolpoldau (12 min zu Fuf)
- Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und Freizeitangebote in unmittelbarer Umgebung

- Hervorragende Anbindung an S-Bahn und Regionalztige

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 56,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Neuer Kamin

www.ohne-makler.net/expose/395339 Seite 6/10



Exposeé - Galerie

Klimaanlage (Samsung)

renoviertes Bad
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Hochwertige Armaturen

Schlafzimmer 1 (mit Klima)
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Kinderzimmer 2
14,88m?

Kinderzimmer 1
16,275 m?
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Raum2
18,91 m?

Raum1

34,83m Raum3

13,82m?

Grundriss | Untergeschol3
Keller
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