Grun vor dem Fenster, Platz zum Leben — Ihr neues
Zuhause in Hetzendorf! | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26532
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1120 Wien
1977
Gepflegt
Neubau
65,89 m2
2

1

1

4,92 m2

C 96,90 kWh/ m2* a
1.050,00 €
826,40 €
1.029,67 €
203,27 €
20,33 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8









I OP 3 RAUMAUFTEILUNG
STIEGE 3 &) wohnzimmer
Eradeechoss [ES  schiafzimmer
2-Zimmer-Wohnung
mit separater Kliche °2] Kiiche
Wohnzimmer -
u Vorraum
—— ¢ Bad
E Abstellraum
Bad
Abstell- = J 6 we
raum
PLANBASIS

Schlafzimmer Vom Auftraggeber zur Verfligung

gestellter Grundriss, Stiege 3, Top 3

Vorraum

Grafisch neu erstelite
Eingang Vermarktungsdarstellung.
Schematische Darstellung -
nicht maBstabsgetreu.
Mablierung: Einrichtungsvorschlag.

Z=LLMANN

IMMOBILIEN

412
e Yond

Clen o £




Objektbeschreibung

Zwei Zimmer mit Grunblick und separater Kiiche in Hetzendorf

Baume vor den Fenstern, Parkettbéden und eine klare Trennung der Wohnbereiche: Diese
Zweizimmerwohnung mit ca. 65,9 m2 Wohnflache bietet ein angenehmes Zuhause im
Erdgeschoss. Das grof3ziigige Wohnzimmer, ein eigener Schlafraum und die separate Kiiche
schaffen Platz fur unterschiedliche Bedurfnisse im Alltag.

Die Wohnung eignet sich besonders fiir Einzelpersonen oder Paare, die getrennt begehbare

Zimmer und praktische Stauraumlésungen schatzen. Ein Abstellraum und ein zugeordnetes
Kellerabteil ergdnzen das Raumangebot.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

Wohnflache: ca. 65,9 m2

Raumaufteilung: zwei getrennt begehbare Zimmer und separate Kiiche

Badezimmer: Badewanne, Waschtisch, Spiegelschrank und
Waschmaschinenanschluss

e WC: ein separates WC

Stauraum: Abstellraum und grof3zigiger Einbauschrank

Kellerabteil: ca. 4,9 m2 zuséatzlich

Wohngefuhl: Parkettbéden und Blick auf den umliegenden Baumbestand

Wohnen und Schlafen mit klarer Raumaufteilung

Das ca. 23,3 m2 groRe Wohnzimmer bietet Platz fur einen Wohnbereich und einen Esstisch.
Die breite Fensterfront 6ffnet den Blick auf Baume und die benachbarte Bebauung. Im ca. 15,1



m2 grofRen Schlafzimmer lasst sich ein eigener Rickzugsbereich einrichten.

Beide Zimmer sowie die Kiche sind vom Vorraum aus getrennt zugénglich. Auch
Badezimmer, WC und Abstellraum werden tber den Vorraumbereich erschlossen. So bleibt
die Nutzung der einzelnen Raume voneinander unabhangig.

Eingerichtete Kliche und praktischer Stauraum

Die separate Kiche ist mit Kochfeld, Backofen, Dunstabzug, Geschirrspuler, Spule und einer
Kuhl-Gefrierkombination ausgestattet. Arbeitsflaichen und Schranke auf beiden Seiten
nutzen den Raum gut aus. Helle Fronten und Arbeitsflachen in Holzoptik geben der Kiiche
eine freundliche Wirkung.

Im Badezimmer stehen eine Badewanne mit Duschmdglichkeit, ein Waschtisch mit
Unterschrank, ein Spiegelschrank und ein Waschmaschinenanschluss zur Verfigung. Das
WC befindet sich in einem eigenen Raum. Der vorhandene Einbauschrank bietet zusatzlichen
Stauraum; das separate Kellerabteil schafft Platz fur Dinge, die nicht taglich benétigt werden.

Energieausweis

Fur diese Wohnung liegt derzeit kein zuordenbarer Energieausweis vor.

Lage und Infrastruktur

Die Wohnung befindet sich in Hetzendorf im 12. Wiener Gemeindebezirk. Direkt gegenuber
liegt ein Offentlicher Park mit Kinderspielplatz, Liegewiese und Rodelhtgel. Der Grinstreifen
unmittelbar vor den Wohnungsfenstern wird nicht als nutzbare Gartenflache angeboten.

Fur die taglichen Einkaufe stehen unter anderem Supermarkte in der Hervicusgasse und an
der Rosenhigelstrale zur Verfigung. Eine Apotheke in der Minchenstral3e ergéanzt die
Nahversorgung. Kindergarten in der Endergasse und am Marschallplatz, die offentliche
Volksschule Rohrwassergasse im Bereich des Marschallplatzes sowie die Sportmittelschule
Hetzendorf befinden sich im nahen Umfeld.

Die Haltestellen der StraRenbahnlinie 62 und der Buslinien 58B und 63A liegen in rund 200
bis 300 Metern Entfernung. Die nachstgelegenen Verbindungen bieten die Linien 58B und 62.
Die Schnellbahnstation Hetzendorf ist Gber einen FuRweg von etwa 950 Metern erreichbar und
erweitert die Anbindung innerhalb Wiens und ins Umland.

Das Schloss Hetzendorf und das Hietzinger Bad liegen jeweils rund zehn Gehminuten entfernt;
das Bad ist derzeit voriibergehend geschlossen. Das Union-Sportcenter in der Hervicusgasse
ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet zusatzliche Madoglichkeiten fiur Sport und
Bewegung.



Auch die Nahe zu Schénbrunn mit seinem weitlaufigen Schlosspark, zum ORF-Zentrum am
Kaniglberg und zur Klinik Hietzing zeichnet die Lage aus.

Unser Reslimee
Eine gut aufgeteilte Zweizimmerwohnung mit separater Kiiche, angenehmen Raumgré3en und
zusatzlichem Stauraum — passend fur alle, die in Hetzendorf ein Zuhause mit Grinblick

suchen.

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 Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung und
informieren Sie personlich tber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphére statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitdten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach Ihrer Anfrage auch Ilhren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschliel3lich zur erganzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt wird keine Haftung
tubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und 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


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

gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestitzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsadchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

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

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

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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