3 Zi Gartenwohnung (U3/Kendlerstral’e Nahe)

Objektnummer: 26020

Eine Immobilie von Rauch Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1160 Wien
2009
Gepflegt
Teill
Neubau
76,20 m2
79,58 m2
3
1
1
1
42,20 m2
2,00 m2
I31,oo kWh / m2* a
0,94
1.892,84 €
1.700,00 €
1.875,31 €
143,24 €
17,53 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Objektbeschreibung

Gartenwohnung mit Design-Kuche und 47 m2 Eigengarten
in Wohnhaus mit Wellness in Ruhelage — 3 Zimmer (nahe
U3 Kendlerstralie)

Diese gepflegte 3-Zimmer-Gartenwohnung in ruhiger Lage Uberzeugt mit einer grof3ztigigen
Wohnflache von rund 80 m2 (inkl. 3,5 m2 Loggia) sowie einer 47 m2 grof3en privaten
AulBenflache, bestehend aus ca. 42 m2 Eigengarten und 5 m2 Terrasse. Die sudostseitige
Ausrichtung sorgt fur helle Wohnrdume und eine angenehme Wohnatmosphare.

Raumaufteilung
Die Wohnung verflgt Uber:

* grofllzugiges Wohn-/Esszimmer mit ca. 32 m? und offener Design-Kiche

zwei Schlafzimmer (ca. 15 m2 mit begehbarem Schrankraum sowie ca. 12 m?2)

Vorzimmer

praktischer Abstellraum

Badezimmer

separates WC

Loggia und Terrasse mit direktem Zugang zum Eigengarten

Uber das geraumige Vorzimmer gelangen Sie in den offen gestalteten Wohnbereich. Von hier
aus erreichen Sie die Terrasse und den liebevoll angelegten Eigengarten.

Ausstattung
e siudostseitige Ausrichtung von Wohn- und Schlafraumen
e Laminatbdden in Holzoptik in allen Wohnraumen

¢ Design-Klche aus lackiertem Holz mit Neff-Geraten (Grof3raum-Geschirrspuler), Bosch



Induktionsfeld und Kochfeld-Dunstabzugssystem, Villeroy & Boch Spiile und
Stein-Arbeitsplatte

e Badezimmer mit Badewanne inklusive Duschwand, groRem Waschtisch mit
Unterschrank sowie Anschlissen und ausreichend Platz fur Waschmaschine und
Trockner

e Beheizung mittels Fernwarme

e Sicherheitstlr

e Kellerabteil mit ca. 8 mz

Die Wohnung wird teilmébliert Gbergeben, unter anderem der Einbauktche, der Mobel im

Wohnzimmer und im Badezimmer und der Einbaumdébel des begehbaren Schrankraums und
des Vorzimmers bzw. der Stellagen des Abstellraums.

Wohnhausanlage
Die gepflegte Wohnhausanlage bietet zahlreiche Annehmlichkeiten:

e Sauna

Fitnessraum

Gemeinschaftsterrasse

Gemeinschaftsraum

Kinderspielplatz

Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum

Waschkiche

Ein KFZ-Stellplatz kann bei Bedarf um ca. EUR 65,00 pro Monat angemietet werden.
Offentliche Parkmdglichkeiten befinden sich ebenfalls in der Umgebung.

Mietkosten

¢ Hauptmietzins inklusive Betriebskosten: EUR 1.892,84 pro Monat



¢ Heizungs- und Warmwasserakonto: EUR 115,31 pro Monat

Die Wohnung ist ab sofort bezugsbereit.
Lage

Die Wohnung befindet sich in der Chlumberggasse im 16. Wiener Gemeindebezirk und bietet
eine hervorragende Kombination aus ruhigem Wohnen und ausgezeichneter Infrastruktur.

Die U3-Station Kendlerstralie sowie die StraRenbahnlinie 10 erreichen Sie in nur etwa 2 bis
3 Gehminuten. Uber den Flotzersteig besteht zudem eine ausgezeichnete Anbindung an das
Wiener Stral3ennetz.

Familien profitieren von der Nahe zu zahlreichen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen,
darunter die neue AHS Wien West, die Graphische, das Josephinum, mehrere Volks- und
Mittelschulen sowie Kindergéarten.

Einkaufsmoglichkeiten wie BILLA, SPAR und HOFER befinden sich ebenso in unmittelbarer
Umgebung wie Backereien, Cafés und beliebte Restaurants.

Fur Erholung und Freizeit bieten sich die nahegelegenen Steinhofgriinde, das Ottakringer

Freibad sowie zahlreiche Sporteinrichtungen wie das USI, Fitnessstudios, Ful3ballplatze und
die Racketworld an. Das Klinik Ottakring ist ebenfalls in wenigen Gehminuten erreichbar.

Kontakt

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehe ich
Ihnen gerne zur Verfliigung:

Mag. Mario Rauch

Tel.: 0650 /922 79 63

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft tblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <500m



Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.000m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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