RUHIG WOHNEN. ENTSPANNT LEBEN. — 3 ZIMMER MIT
BALKON & POOL | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26357
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Balkone:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1230 Wien
2011
Gepflegt
Neubau
70,00 m2
3
1
1
1
10,00 m2
I4o,9o kWh / m2 * a
0,99
1.490,00 €
1.250,15 €
1.465,65 €
187,50 €
24,35 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann
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DERZEITIGER STAND AUSFOHRUNGSPLANUNG - ANDERUNGEN WAHREND DER BAUAUSFOHRUNG VORBEHALTEN

KOTEN SIND NICHT FOR DIE BESTELLUNG VON EINBAUMOBEL VERWENDBAR - NATURMASSE ERFORDERLICH 1!

WOHNHAUSANLAGE REKLEWSKIGASSE 7, 1230 WIEN
AUSSTATTUNG SIEHE "BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG"

1.0G

M1




Objektbeschreibung

WOHNEN MIT URLAUBSGEFUHL — RUHIGE 3-ZIMMER-WOHNUNG MIT
BALKON, POOL & GARAGE

Diese attraktive 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 70 m2 Wohnflache bietet eine besonders
gelungene Kombination aus komfortablem Wohnen, grof3ziigiger Freiflache und einem
auRergewohnlich angenehmen Wohnumfeld.

Ein wesentlicher Vorzug ist die sehr ruhige und gepflegte Wohnanlage. Hier genief3t man
ein entspanntes, zurtickgezogenes Wohngefuhl und profitiert gleichzeitig von der
hervorragenden Lage und einer guten Infrastruktur. Ein besonderes Highlight ist die
Moéglichkeit zur Poolnutzung innerhalb der Anlage — ein echter Mehrwert, der vor allem in
den Sommermonaten flr zusatzliche Lebens- und Freizeitqualitat sorgt.

Die Wohnung selbst Uberzeugt mit einem durchdachten Grundriss, einem grol3zligigen
Wohnbereich mit offener Kiiche, zwei weiteren Zimmern sowie einem rund 12,5 m2 grof3en

Balkon. Ein Lift, ein grof3ziigiges Kellerabteil und eine Garage komplettieren das attraktive
Gesamtangebot.

QUICK READ

e ca. 70 m2 Wohnflache

3 Zimmer

ca. 12,5 m2 grofRer Balkon

Poolnutzung innerhalb der Wohnanlage

sehr ruhige und gepflegte Wohnanlage

¢ hervorragende Wohnlage in 1230 Wien

grof3ziigiger Wohnbereich mit offener Kiiche



2 weitere vielseitig nutzbare Zimmer

e Badezimmer mit Badewanne

e separates WC

¢ ca. 10 m2 Kellerabteil

e Garage mit ca. 13 m?

e 1. Stock mit Lift

e Baujahr 2011

e gepflegter Zustand

e Etagenheizung

e sofort verflgbar

DIE WOHNUNG

Die Wohnung befindet sich im 1. Stock einer gepflegten Wohnanlage und ist bequem mit
dem Lift erreichbar. Bereits beim Betreten zeigt sich die angenehme und alltagstaugliche
Raumaufteilung.

Herzstlick ist die grof3ztigige Wohnkiiche, die Kochen, Essen und Wohnen zu einem offenen
Lebensbereich verbindet. Die vorhandene Kiiche ist harmonisch in den Raum integriert und
bietet ausreichend Arbeits- und Stauraum.

Vom Wohnbereich gelangt man auf den rund 12,5 m2 grof3en Balkon. Die gro3ziigige
Freiflache erweitert den Wohnraum nach auf3en und bietet ausreichend Platz fur einen



Essbereich, gemiitliche Sitzmobel oder Pflanzen — ein schéner Rickzugsort fir entspannte
Stunden im Freien.

Zwei weitere Zimmer erganzen das Raumangebot. Sie lassen sich flexibel als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen und machen die Wohnung fir
unterschiedliche Lebenssituationen interessant.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet. Ein separates WC sorgt fur
zusatzlichen Komfort im Alltag.

RUHE, FREIRAUM & POOL — WOHNQUALITAT MIT BESONDEREM
MEHRWERT

Was diese Wohnung besonders auszeichnet, ist nicht nur das Raumangebot, sondern vor
allem das aulRergewdhnlich angenehme Wohnumfeld.

Die Anlage prasentiert sich sehr ruhig, gepflegt und harmonisch und vermittelt ein
entspanntes Wohngeflihl abseits des hektischen Stadtalltags. Gerade diese Kombination aus
Privatsphare, Ruhe und gepflegtem Umfeld tragt wesentlich zur hohen Wohnqualitat bei.

Ein besonderes Highlight ist die Poolnutzung innerhalb der Wohnanlage. An warmen
Sommertagen bietet sich damit die Mdglichkeit, direkt im eigenen Wohnumfeld Erholung und
Freizeit zu geniel3en. Gemeinsam mit dem grol3ziigigen Balkon entsteht ein Wohngefuhl, das
beinahe ein wenig an Urlaub erinnert.

AUSSTATTUNG & KOMFORT

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand und bietet eine angenehme
Kombination aus Funktionalitdt und Wohnkomfort.

Parkettboden schaffen in den Wohnraumen eine warme Atmosphéare. Die offene Kiiche bildet
gemeinsam mit dem Wohnbereich einen grof3ztgigen Mittelpunkt der Wohnung, wahrend
Badezimmer, separates WC und Abstellraum flr eine praktische Organisation des Alltags
sorgen.

Zusétzlichen Stauraum bietet das mit rund 10 m2 grof3ztigig dimensionierte Kellerabteil.

Auch das Thema Parken ist komfortabel gelost: Eine Garage mit ca. 13 m2 erganzt das
Angebot. Der Lift ermdglicht zudem einen bequemen Zugang zur Wohnung.

LAGE & INFRASTRUKTUR

Die Wohnung befindet sich in einer hervorragenden Wohnlage im 23. Wiener
Gemeindebezirk. Besonders attraktiv ist die Verbindung aus Ruhe innerhalb der



Wohnanlage und guter Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld.

Einrichtungen des taglichen Lebens sind rasch erreichbar. Supermarkt, Backerei, Apotheke,
Kindergarten und weitere wichtige Infrastruktur befinden sich in der naheren Umgebung. Auch
die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist gegeben.

Damit geniel3t man hier einen besonderen Vorteil: Zuhause wohnt man ruhig, entspannt und
in einem gepflegten Umfeld, wahrend die taglichen Wege dennoch kurz bleiben.

Die Lage eignet sich damit hervorragend flr Menschen, die die Vorteile des Wohnens im
Suden Wiens schatzen und dabei weder auf gute Erreichbarkeit noch auf Ruhe und
Lebensqualitat verzichten mochten.

UNSER RESUMEE

Eine Wohnung, bei der vor allem das Gesamtpaket Uiberzeugt: ein durchdachter
3-Zimmer-Grundriss, ein gro3zugiger Balkon, eine Garage und ein grof3es Kellerabteil treffen
auf eine aulRergewdhnlich ruhige und gepflegte Wohnanlage.

Die Moglichkeit zur Poolnutzung verleint dem Wohnen einen zusatzlichen Freizeitwert und
macht die Anlage gerade wahrend der Sommermonate besonders attraktiv.

Wer ein Zuhause sucht, das Ruhe, Freiraum, eine hervorragende Lage und hohen
Wohnkomfort miteinander verbindet, findet hier eine ausgesprochen interessante
Gelegenheit.

Ein Zuhause zum Ankommen, Abschalten und Wohlfithlen — mit einem Hauch
Urlaubsgefihl im eigenen Wohnumfeld.

UNSER SERVICE

Fur uns bedeutet Immobilienvermittlung weit mehr als die Organisation einer Besichtigung. Wir
begleiten Sie persdnlich, transparent und verlasslich durch den gesamten
Vermietungsprozess.

Besichtigungstermine sind selbstverstandlich unverbindlich und finden in entspannter
Atmosphare statt, damit Sie sich in Ruhe ein personliches Bild von der Immobilie machen
kénnen. Offene Fragen klaren wir gerne gemeinsam und stellen Ihnen alle relevanten
Unterlagen nachvollziehbar zur Verfigung.

Auch nach erfolgreichem Vertragsabschluss endet unser Service nicht. Wir begleiten Sie bei
der Ubergabe, erstellen ein Ubergabeprotokoll samt fotografischer Dokumentation und
unterstitzen bei den notwendigen organisatorischen Schritten.



VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.
Herzliche Griuf3e
Nicole Zellmann

geschaftsfuhrende Gesellschafterin

RECHTLICHE HINWEISE

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Vermieter trotz Aufklarung Uber 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. Fur die tatséchliche
Energieeffizienz der angebotenen Immobilie wird keine Gewahr oder Haftung ibernommen.

Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen und basieren auf den vom Auftraggeber bzw. von
Dritten zur Verfugung gestellten Informationen. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat wird keine Gewahr tibernommen. Anderungen und Irrtiimer vorbehalten.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

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

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf héchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <2.500m

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



Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <1.000m

Post <1.500m
Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
Stral3enbahn <2.500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

