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Exposé

Einfamilienhaus in Wien

Einfamilienhaus am Rosenhiigel mit Pool

Objekt-Nr. OM-433851
Einfamilienhaus

Verkauf: 850.000 €

1230 Wien

Wien

Osterreich
Baujahr 1970 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 548,00 m? Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 1 Schlafzimmer 2
Zimmer 4,00 Badezimmer 2
Wohnflache 129,00 m? Garagen 2
Nutzflache 194,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Ol
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein Einfamilienhaus aus dem Jahr 1970 auf einem 548 m? grof3en
Grundstiick am Rosenhtigel.

Die Wohnflache im Erdgeschof3 betragt 129 m? und verteilt sich auf 4 Zimmer, Ktiche, Bad
und ein extra WC. Das Haus ist sanierungsbeduirftig. Es kann sofort tibernommen werden.

Besonders hervorzuheben ist die Stidwestlage. Dadurch scheint auch in im Winter von
Vormittag bis Nachmittag die Sonne in die Wohnraume.

Das Wohnzimmer umfasst rund 26 m?, ein Schlafzimmer tiber grof3ziigige 31 m2. Dieser Raum
kann bei Bedarf unkompliziert in zwei oder drei separate Zimmer geteilt werden. Die Kiiche ist
ebenfalls geraumig.

Das Dachgeschogf’ ist ausgebaut und eignet sich gut flir Homeoflice, Gaste oder Hobbys. Die
insgesamt rund 70 m?2 Grundflache mit Dachschriagen eréffnet somit etwa 35 m2 zusatzliche
Nutzflache. Der 1. Stock bietet 3 Zimmer, ein zweites Bad, ein extra WC und 2 Abstellraume.
Vom Obergeschof3 besteht ein unverbaubarer Fernblick bis zum Anninger.

Das Grundsttick verfiigt tiber einen Garten mit Altbestand an Strauchern und Baumen sowie
eine Terrasse und einen Pool. Zwei Garagen sind vorhanden.

Beheizt wird das Haus mittels Olheizung mit 2.000 Liter Tank, extraleicht, fiir Heizung und
Warmwasser. Ein Energieausweis ist vorhanden. In den Jahren 1976 bis 2005 wurden
Renovierungen durchgefihrt.

Aufgrund der bestehenden Baubestimmungen besteht zuséatzliches Ausbaupotenzial. Bei
verandertem Raumbedarf bietet das Haus eine hohe Flexibilitat und eroffnet vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten.

Ausstattung

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage
Die Liegenschaft befindet sich am Rosenhtigel, einem beliebten Wohngebiet im 23. Bezirk. Die
Umgebung ist gepragt von Einfamilienhdusern, kleinen Wohnanlagen und viel Grin.

Die Anbindung ist sehr gut. Die Buslinie 58B befindet sich in unmittelbarer Nahe und
verbindet unter anderem mit Hietzing sowie der S-Bahn-Station Wien Atzgersdorf. Die
Straenbahnlinie 60 ist in etwa 5 Minuten erreichbar.

Ein Billa Plus ist bequem fufllaufig vorhanden. Weitere Geschéfte und Nahversorger befinden
sich rund um den Maurer Hauptplatz.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 217,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Wohnzimmer

www.ohne-makler.net/expose/433851 Seite 3/12



Galerie
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Wohnzimmer

Esszimmer
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Galerie

Shlafzimmer 1

Schlafzimmer 2
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Bad EG
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Galerie

Vorgarten
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Galerie
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Galerie

Esszimmer Blick in den Garten
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Galerie

Terrasse, gemauerter Kamin
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Exposé - Grundrisse

Plang EG

Plan OG
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Exposé - Grundrisse

SUDWESTANSICHT

Plan Stidwestansicht
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