Sofort beziehbarer Neubau mit 14 m2 Westbalkon —
kompakt, ruhig & hochwertig

SCHLAFZIMMER

Objektnummer: 1939/162513

Eine Immobilie von IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

Julian Pelzmann

IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH

Schnirchgasse 17
1030 Wien

T +43 664 6000 8409

Wohnung - Etage
Osterreich

1210 Wien

2025

Erstbezug
Neubau

45,23 m2

2

1
1
1

21,50 kWh/m2* a
0,70

265.000,00 €
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Objektbeschreibung

Willkommen im Hirschfeld — naturnah wohnen nérdlich der Donau. Diese moderne
2-Zimmer-Erstbezugswohnung in der Gerasdorfer Straf3e 105 tberzeugt mit einem
durchdachten Grundriss, hochwertiger Ausstattung und einem auf3ergewdhnlich grof3en
Balkon, der den Wohnraum perfekt ins Freie erweitert.

Auf rund 45,23 m2 Wohnflache bietet die Wohnung eine helle Wohnkiche, ein separates
Schlafzimmer, ein modernes Bad mit WC sowie einen praktischen Vorraum. Das absolute
Highlight ist der ca. 14,06 m2 grof3e Westbalkon — ideal fiir entspannte Nachmittage,
Abendsonne, Pflanzen, Lounge-Moébel oder ein gemitliches Outdoor-Dinner. Die Wohnung
befindet sich im 1. Obergeschoss, ist sofort beziehbar und wird schlisselfertig mit Keller
Ubergeben.

Die Lage verbindet naturnahe Ruhe mit urbaner Anbindung. Das Quatrtier Hirschfeld liegt am
Rande eines weitlaufigen Grinzugs Richtung Bisamberg und bietet ein angenehmes
Wohnumfeld mit Esplanade, zentralem Quartiersplatz und gemeinschaftlichen Freiflachen.
Gleichzeitig ist die 6ffentliche Anbindung gut: Die Buslinie 32A fihrt zur Ul- und
S-Bahn-Station Leopoldau, zusatzlich ist die Stra3enbahnlinie 31 Richtung Floridsdorf und
Schottenring erreichbar. Auch die A22 ist rasch angebunden.

Auch technisch und energetisch ist die Wohnung stark positioniert: Ful3Bbodenheizung, Kihlung
bzw. Temperierung, aufR3enliegender Sonnenschutz, Mehrfachverglasung, Schallschutzfenster,
Glasfaseranbindung, Photovoltaik-Anlage und Erdwarme sorgen flr zeitgemalen
Wohnkomfort. Der Energieausweis weist HWB Klasse A mit 21,5 kWh/m2a und fGEE Klasse
A+ mit 0,7 aus.

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 <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m



Universitat <500m
Hohere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <2.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.000m
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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