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Objektnummer: 5570/842

Eine Immobilie von Kirschner Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC.:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dominik Kirschner
Kirschner Immo GmbH
Wirzburggasse 4 / 7
1130 Wien

T +43 6605195782

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Auernheimergasse
Haus

Osterreich

1220 Wien,Donaustadt
2016

Voll_saniert

Neubau

180,00 m2

230,00 m2

NFPPFP~AWOD

899.000,00 €
202,43 €
20,24 €
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Objektbeschreibung

Allgemeine Objektbeschreibung

Natur in Wien - Exklusives Haus in unmittelbarer Lobaundhe mit guter Raumaufteilung

Eckdaten im Uberblick:

* Neuwertig

* 6 Zimmer

* 3 Bader

*4 WC

* Baujahr 2015/2016

* Zentral begehbar

* Ca. 230 m2 NFL (inkl. RAume im UG)
* Balkon & Terrasse

* Luftwarmepumpe, Ful3bodenheizung (HWB Klasse B)
* Parkett / Fliesenboden

* Sud-Ausrichtung

Dieses gepflegte Reihenhaus befindet sich in absoluter Ruhelage, nur ca. 200 Meter von der
Lobau entfernt - einem der beliebtesten Naherholungsgebiete Wiens - im griinen Ortsteil
Essling im 22. Bezirk. Die Umgebung bietet eine perfekte Balance zwischen
Naturverbundenheit und urbaner Infrastruktur. Reitstélle, ein Biobauer mit Ab-Hof-Verkauf
sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege liegen direkt vor der Haustlre. Gleichzeitig profitieren
Sie von einer hervorragenden Verkehrsanbindung: Busstationen befinden sich in unmittelbarer
N&he, das Wiener Stadtzentrum ist somit schnell erreichbar.



Das im Jahr 2015 in hochwertiger Ziegel-Massivbauweise errichtete Eckreihenhaus (eines von
nur 3 Hausern) Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung auf 3 Ebenen mit
insgesamt ca. 230 m? Nutzflache. Die 6 lichtdurchfluteten Zimmer bieten flexible
Nutzungsmaglichkeiten - ideal fir Familien, Paare oder als Kombination aus Wohnen und
Homeoffice.

Einrichtung/Mdoblierung: Kiche, Bader ansonsten unmabliert.

Untergeschol3 / Gartenebene (ca. 100 m?):

* Drei helle Zimmer mit grof3en Fenstern und Gartenzugang

* Badezimmer mit Dusche und WC

* Diverse praktische Keller- und AbstellrAume im hinteren Bereich

* Ful3bodenheizung in allen R&umen

Erdgeschoss

*gerdumiges Vorzimmer mit genug Platz fur Garderobe

*Gaste WC mit Fenster

*Stiegenhaus

* Offener Wohn-Essbereich (57 m2) mit moderner, hochwertiger Einbauktiche
* Raumhdhe von 2,75 m - luftiges, grof3ztigiges Raumgefuhl

* Zugang zur sudseitigen Terrasse mit elektrischer Markise

* Granitstufen fihren in den gepflegten Garten mit Gartenhutte

* Abstellraum (7 m?)



Obergeschoss:

* Zwei grof3zugige Schlafzimmer - beide mit en-suite Badezimmern (jeweils mit Fenster,
Dusche & WC)

* Zugang zum sudseitigen Balkon mit herrlichem Blick ins Grline

Ausstattung & Highlights

* Ziegel-Massivbauweise flr optimales Raumklima

* Luftwarmepumpe fir effiziente, kostensparende Heizung

* FuBbodenheizung in allen Raumen inklusive Keller

* 3-fach verglaste Holz-Alu-Fenster mit elektrischen Rollladen (Fernbedienung)

* Hochwertige geotlte und handgehobelte Parkettbdden, Feinsteinzeug in allen Badern und im
Gaste-WC

* Drei moderne Badezimmer, insgesamt 4 WCs, alle Nassrdume mit Fenster
* Alarmanlage mit Bewegungsmeldern

* Satelliten- und Kabel-TV-Vorbereitung

* Zwei PKW-Abstellplatze am Grundstiick mit elektrischem Schiebetor

* Kein Sanierungsbedarf - sofort bezugsfertig

* Grundflache: ca. 360 m2
* Gartenflache: ca. 200 mz2
* Kellerflache: ca. 100 mz2

* Wohn/Nutzflache: 230 m?2



Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <1.250m
Apotheke <1.500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <4.750m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.250m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <2.250m
Bank <1.500m

Post <1.500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <2.750m
Stral3enbahn <3.750m
Bahnhof <2.750m
Autobahnanschluss <5.750m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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