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Ein Zuhause voller Licht, Raum und Wohlgeflnhl
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Objektnummer: 92435

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Bauerlegasse 25
Art: Wohnung

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1200 Wien
Baujahr: 1899

Zustand: Gepflegt

Alter: Altbau
Wohnflache: 79,11 m?
Zimmer: 3

Bader: 2

WC.: 1

Balkone: 1
Heizwarmebedarf: I201,7o kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 3,52
Kaufpreis: 495.000,00 €
Betriebskosten: 217,79 €

USt.: 21,78 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. (FH) Ingrid Neugebauer

EHL Wohnen GmbH
RathausstralRe 1
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VERKAUFSPLAN
1200 WIEN, BAUERLEGASSE 25
TOP 20/21
Kiche 11,52 m?
Zimmer 9,88 m?
Zimmer 23,07 m?
Bad 2,51 m?
Bad 5,29 m?
WC 1,08 m?
Vorraum 8,29 m?
Vorraum 3,11 m?
N 1a t 2
Balkon 4,92 m?
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planverfasser
rq1 a CAD Office Mallner GmbH
WienerstraBe 30/4
Wil 2320 Schwechat
GRUNDRISS M 1:100 www.cadoffice.at

2. STOCK TOP 20/21 ” bautrager
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Objektbeschreibung

In diesen Gesamtbelastungen sind Betriebskosten inkl. USt. und Rticklagen fur die Wohnung
und den Lift enthalten.

Helle Raume, feine Details, viel Lebensqualitat

In einem der charmanten Stral3enziige zwischen Wallensteinviertel und Augarten entfaltet
diese Wohnung ihr eigenes, warmes Wohlgefihl. Auf grof3ztigigen ca. 80m? Wohnflache, in
der 2. Etage, entstehen helle und gut proportionierte Raume, die sich flexibel fir Ihr Wohnen
gestalten lassen, fir Paare und Familie.

Ein seltener Vorzug, der grol3e Balkon in den Innenhof bietet Raum fiir entspannte Stunden.
Eine Besonderheit, die man in klassischen Altbauwohnungen nur selten vorfindet.

Im Mittelpunkt der Wohnung steht eine individuell gestaltete Kiiche, die nicht nur funktionaler

Raum, sondern zugleich kommunikatives Zentrum ist. Von hier aus 6ffnen sich die Wege zum
Balkon, zum grof3ztigigen Wohnzimmer, zu einem der Schlafzimmer sowie zum Vorraum. Ein
flieBender Grundriss, der Offenheit und Struktur in harmonischem Gleichgewicht halt.

Das kleinere Schlafzimmer verfligt Gber ein eigenes Duschbad en suite und schafft damit
einen privaten Rickzugsbereich. Das grof3e Badezimmer ist tUber einen dezent angelegten
Zwischenraum sowohl mit dem Wohnbereich als auch mit dem grof3en Schlafzimmer
verbunden und bietet mit Dusche und Badewanne ein hohes MalR an Komfort und Flexibilitat.

Die durchdachte Raumaufteilung schenkt Alltagsspielraum, Ruhe und Bewegungsfreiheit
zugleich. Ein Personenaufzug sorgt fur einen angenehmen Zugang zur Wohnung, ein
zugeordnetes Kellerabteil erganzt das Raumangebot. Fir den urbanen Alltag besonders
praktisch: Ein Fahrradraum, der direkt von der Stral3e aus befahrbar ist.

Rund um das Haus zeigt sich die urbane Infrastruktur von ihrer starken Seite. Die
Stral3enbahnlinie 5 liegt gleich ums Haus, in ca. 10 Gehminuten erreichen Sie die
U-Bahn-Station Friedensbriicke (U4) und in etwa 14 min. die U-Bahn-Station Jagerstral3e (U6)
sowie mehrere Buslinien. Eine hervorragende Verbindung in die Innere Stadt und dartber
hinaus.

Der tagliche Bedarf fugt sich mihelos in den Radius von funf Minuten Ful3weg: diverse
Supermarkte wie BILLA PLUS, Lidl Osterreich oder SPAR sind in der Nahe, ebenso kleinere
Nahversorger entlang der Wallensteinstral3e. Fur das kulinarische Miteinander sorgen
zahlreiche Restaurants und Cafés in und rund um den Augarten, die dem Alltag
abwechslungsreiche Akzente verleihen. Ihr Nachbar ist das berihmte Vindobona, eine
traditionsreiche Wiener Kulturstatte, die Theater, Kabarett, Musik und literarische Abende in
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personlicher Atmosphére vereint.

Die bedeutendste Grinoase des Quartiers, der Augarten, liegt nur 5 Minuten zu Ful entfernt.
Diese Uber 50 Hektar grof3e Barockanlage gehort zu den altesten Parkanlagen Wiens und
besticht durch weitlaufige Rasenflachen, prachtige Alleen, klassische Gartenarchitektur und
stille Wege. Ein idealer Ort fir Spaziergange, Sport, Picknick oder einfach fur das Innehalten.

In unmittelbarer Nahe finden sich dartber hinaus Bildungs- und Betreuungsangebote,
Arzteservices, Apotheken und vielfaltige Einkaufsmaglichkeiten — alles im fuRlaufigen Umfeld
und in einem Gratzl, das urbanes Leben und stadtnahes Grun auf besondere Weise verbindet.

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <50m

Apotheke <225m
Klinik <850m
Krankenhaus <975m

Kinder & Schulen
Schule <125m
Kindergarten <225m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <775m

Nahversorgung
Supermarkt <100m
Backerei <50m
Einkaufszentrum <925m

Sonstige
Geldautomat <225m
Bank <225m

Post <225m

Polizei <100m

Verkehr

Bus <50m

U-Bahn <550m
Stral3enbahn <50m
Bahnhof <650m
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Autobahnanschluss <1.350m

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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