4 Zimmer - Gartenwohnung mit Seltenheitswert in TOP
LAGE

Objektnummer: 1604/88

Eine Immobilie von Valentra Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

Mag. Petra Wernegger

Valentra Immobilien GmbH
Feldkellergasse 8
1130 Wien

T 0676 350 7386
H 0676 350 7386

Gerne stehe ich lThnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfiigung.

Wohnung - Erdgeschol3
Osterreich

1090 Wien,Alsergrund
1982

Neubau

120,27 m2

4

2

1

36,00 m2

D 105,80 kWh / m2* a
2,25

995.000,00 €
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Schlafzimmer 1
Parkett
20,19 m?

Wohnkiiche
Parkett
40,95 m?

-

Schlafzimmer 2
Parkett
18,40 m?

ANA

>

VALENTRA



Objektbeschreibung

Eine Gartenidylle mitten in der Stadt

Das absolute Herzstlick dieser besonderen Wohnung ist der grof3ziigige private Garten mit
Terrasse, der ein seltenes Stick Ruhe und Privatsphare mitten in Wien bietet. Der
Garten schafft eine auRergewdhnliche Riickzugsoase in urbaner Lage.

Dank der Sud-Ausrichtung sowie vorhandener Anschlisse fiur Licht, Strom und Wasser

l&sst sich hier ein echtes Outdoor-Wohnzimmer gestalten — ideal flr entspannte Stunden im
Griunen, Familienleben oder gesellige Sommerabende im eigenen Garten.

Objektbeschreibung

Diese hochwertig kernsanierte Erdgeschosswohnung tiberzeugt durch modernen
Wohnkomfort, durchdachte Architektur und eine besondere ,Bungalow-Atmosphare* ohne
dariiberliegende Nachbarn.

e Wohnnutzflache: 120,27 m2 (laut Nutzwertgutachten)

Zimmer: 4

Lage: Erdgeschoss, hofseitig, sldseitig ausgerichtet

e Bauweise: ,Bungalow-Charakter* ohne dartiberliegende Wohnungen

Zustand: komplett kernsaniert

Ausstattung & Highlights

Die Wohnung wurde umfassend modernisiert und mit hochwertigsten Materialien ausgestattet:
e Umfassende Kernsanierung (Elektrik, Wasser, Heizung, Béden, Bader etc.)
e Lift im Haus

e Zentralheizung (Gas)



FuRbodenheizung in beiden Badern
Grol3formatige Fliesen (75 x 75 cm)
Hochwertige Marken-Sanitarausstattung:
o Villeroy & Boch
o Grohe
o Laufen
Grol3e Regendusche
Smart-Home-System inkl. Tablet-Steuerung
Elektrische Aul3enjalousien
Vorbereitung fir elektrische Au3enmarkise im Garten
Alarmanlage & Video-Gegensprechanlage
Extra breite Sicherheitseingangsture
Abstellraum mit Waschmaschinen- und Trockneranschluss
Gerdumiges Kellerabteil
Steckdosen, Spots und Wasseranschluss im Garten

Uberwiegend barrierefrei

Garten & AuRenbereich

GrolR3zugiger, privater Garten mit Terrasse
Vollstandig uneinsichtig
Sudseitige Ausrichtung fur optimale Besonnung

Perfekt als Outdoor-Wohnzimmer nutzbar



e Strom-, Licht- und Wasseranschluss vorhanden

Garage
Ein PKW-Stellplatz in der hauseigenen Garage ist optional verfiigbar.

e Kaufpreis Stellplatz: 39.000 €

Lage & Infrastruktur;
Offentliche Verkehrsanbindung:
e U6 Alser StralRe — ca. 5 Gehminuten

e Stral3enbahnlinien 43 & 44 — direkte Verbindung ins Stadtzentrum (Schottentor in ca.
10 Minuten)

¢ Buslinie 40A — Richtung Tirkenschanzpark

Umgebung:

Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten

Cafés und Restaurants in unmittelbarer Nahe

Schulen, Kindergarten und Universitaten schnell erreichbar

Sehr gute medizinische Infrastruktur (Nahe AKH)

Fazit
Diese Immobilie ist ein echtes Unikat am Wiener Immobilienmarkt:

Die Kombination aus vollstandig kernsanierter Premium-Ausstattung, privatem Garten,



ruhiger Hoflage und gleichzeitig zentraler Stadtlage im 9. Bezirk macht dieses Objekt
besonders selten.

Fur weitere Fragen oder die Vereinbarung eines Besichtigungstermins kontaktieren Sie
bitte:

Mag. Petra Wernegger
mobil: 0676 3507386

mail: petra.wernegger@valentra.at

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen



Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <500m
Hbéhere Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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