3-Zimmer-Wohntraum im Grinen mit 2 Balkonen zwischen
Aupark & Blumengarten

WOHNKUCHE

Objektnummer: 1939/163183

Eine Immobilie von IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

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
H +43 664 6000 8409

Wohnung - Etage

Osterreich

1220 Wien

2025

Erstbezug

72,56 m2

72,56 m2

85,72 m2

3

1

I30,4o kWh /m2*a
0,67

420.000,00 €
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8. Balkon2
Kellerabteil
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870 m?
11,46 m?
12,86 m?

6,06 m?

172 m?
3176 m?

72,56 m*
6,58 m*

6,58 m?
2,00m?

OH DEER

HIRSCHSTETTNER STRASSE 78
1220 WIEN

DIE ANGEGEBENEN MASSE SIND ZIRKAWERTE
MASSABWEICHUNGEN 8IS ZU 3% DER GESAMTFLA.
CHE, SOWIE TECHNISCH ERFORDERLICHE ANDE-
RUNGEN SIND MOGLICH. EINGETRAGENE MOBLIE-
RUNGEN SIND IM KAUFPREIS NICHT ENTHALTEN
DIE SANITAREINRICHTUNG IST SINNBILDLICH ZU
VERSTEHEN, DIE AUSSTATTUNG ERFOLGT GE-
MASS BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG.

74

SIEBEN DORFER IMMOBILIEN

MARC-AUREL-STRASSE 4/16
10 WIEN

OFFICE@7DOERFER AT
+43 19392029



Objektbeschreibung

PROVISIONSFREI! 3-Zimmer-Erstbezug mit 2 Balkonen zwischen Aupark &
Blumengarten

Diese attraktive 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 72,6 m2 Wohnflache verbindet modernen
Wohnkomfort mit einer angenehm griinen Umgebung und einer ausgezeichneten Infrastruktur
im 22. Wiener Gemeindebezirk.

Besonders hervorzuheben sind die zwei Balkone mit insgesamt ca. 13,2 m2, die den
Wohnraum perfekt ins Freie erweitern. Ob Frihstick in der Morgensonne, ein Kaffee
zwischendurch oder entspannte Stunden mit Blick ins Griine — hier entstehen zusatzliche
Ruckzugsorte direkt vor der eigenen Wohnung.

Der durchdachte Grundriss bietet einen grof3ziigigen Wohnbereich sowie zwei weitere
Zimmer, die sich ideal als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer eignen. Ein modernes
Badezimmer mit Dusche und WC sowie ein praktischer Abstellraum komplettieren das
Raumangebot.

Hochwertiger Parkettboden, FuRbodenheizung und der Personenlift unterstreichen den
zeitgemalen Wohnstandard des Erstbezugs aus 2025.

Auch die Lage uUberzeugt: Zwischen Aupark und Blumengarten geniel3en Sie eine gelungene
Kombination aus Grinraum, Nahversorgung und guter Anbindung. Einkaufsmdglichkeiten,

Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in kurzer Distanz, wahrend die Alte
Donau zusatzliche Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten bietet.

Highlights:

e ca. 72,56 m2 Wohnflache

3 Zimmer

2 Balkone mit insgesamt ca. 13,16 m?

Kaufpreis: € 420.000

PROVISIONSFREI fur Kaufer



e Erstbezug 2025

e 1. Obergeschol3

¢ hochwertiger Parkettboden

e FulBbodenheizung

e modernes Bad mit Dusche und WC

* praktischer Abstellraum

¢ Personenlift

e Fahrradraum

e attraktive Lage zwischen Aupark & Blumengarten

e gute offentliche Verkehrsanbindung

¢ Alte Donau und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten rasch erreichbar

HWB: 30,4 kWh/m?a | Klasse B

fGEE: 0,67 | Klasse A

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.



Finden Sie noch mehr attraktive Liegenschaften auf www.IMMOcontract.at

IMMO einen Besuch wert.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.000m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <2.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.000m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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