Wohnen mit Wohlfuhlfaktor — 2-Zimmer-Wohnung mit
sonnigem Balkon
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Objektnummer: 22981

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC:
Balkone:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Obere Donaustral3e 23
Wohnung
Osterreich
1020 Wien
2025
Erstbezug
Neubau
54,41 m?
2

1

1

1

1,35 m?

20,00 kWh / m?* a
0,62

1.499,00 €
1.341,00 €
1.484,64 €
143,64 €
14,36 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Petra Krapfenbauer
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Makistah in Matar
Lage im Gebaude Wohnnutzflachen Nebenflachen
Obere Donausrabs 23 Stage 2 Csen DoraasiiaBa 27 Stiege 2 01 Vorraum 05 Bad Balkon
420 m? 441 m? 6,23 m?
02 Wohnkuche 06 WC Kellerabteil
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) Stkager 1 03 Zimmer 07 Abstellraum
12,76 m* 238 m?
- 04 Umkleide
4,24 m?
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Objektbeschreibung

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung im 4. Obergeschoss vereint eine durchdachte
Raumaufteilung mit einer gemditlichen Wohnatmosphare und einem besonderen Highlight,
einem Balkon mit Sidwestausrichtung, der zu entspannten Stunden an der frischen Luft
einladt.

Der einladende Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und bietet den
idealen Rahmen fur gemutliche Abende, gesellige Stunden oder einfach zum Abschalten nach
einem langen Tag. Von hier aus gelangt man direkt auf den Balkon, auf dem sich die
Nachmittagssonne wunderbar geniel3en lasst — der perfekte Ort flr eine kleine Auszeit vom
Alltag.

Das Schlafzimmer prasentiert sich als angenehmer Riuckzugsort und punktet mit einem
eigenen Garderobenbereich, der fir zusatzlichen Komfort und Ordnung sorgt. Besonders
praktisch ist der direkte Zugang zum Badezimmer mit Dusche.

Auch in puncto Funktionalitat berzeugt die Wohnung, ein separates WC sorgt fur zusatzlichen
Komfort, wahrend der praktische Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss wertvollen
Stauraum bietet und den Alltag erleichtert. Ein Kellerabteil ist ebenso inkludiert.

Exklusive Allgemeinbereiche fir mehr Lebensqualitat

Auch Uber die eigenen vier Wande hinaus hat diese Wohnanlage einiges zu bieten. Eine
grol3ziigige gemeinschaftliche Dachterrasse ladt nicht nur zum Verweilen und Entspannen ein,
sondern bietet auch Raum, um die Freude am Gartnern auszuleben. Wer gerne aktiv bleibt,
kann sich im hauseigenen Fitnessstudio auspowern und anschlie3end in der Sauna
entspannen — Wellness und Bewegung direkt vor der eigenen Wohnungstir. Auch fur Arbeit
und geselliges Beisammensein ist bestens gesorgt: Ein moderner Co-Working-Raum bietet
ideale Voraussetzungen fir konzentriertes Arbeiten im Homeoffice, wahrend ein grol3zlgiger
Gemeinschaftsraum Platz fur private Feiern, Partys und gemutliche Zusammenkunfte mit
Nachbarn und Freunden schafft. Ein weiteres Highlight ist das Urban-Gardening-Angebot im
Innenhof, das ein Stuick Natur mitten in die Stadt bringt und Raum fur gemeinschatftliches
Gartnern schafft. Praktische Fahrradabstellmdglichkeiten runden das vielseitige Angebot ab.

Ideal fUr Singles und Paare, die modernes, komfortables Wohnen schéatzen und Wert auf einen
aktiven Lebensstil, Entspannung und gemeinschaftliche Grunflachen mitten in der Stadt legen.

Lage:

Die Obere Donaustraf3e 23 tUberzeugt durch ihre attraktive Lage im 2. Wiener Gemeindebezirk,
direkt am Donaukanal und in unmittelbarer Nahe zur Wiener Innenstadt. Besonders reizvoll ist



die zentrale Lage zwischen dem lebendigen 2. Bezirk und dem beliebten 9. Bezirk, der mit
seinen zahlreichen charmanten Cafés, Restaurants und vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten
begeistert. Auch die Wiener Innenstadt mit dem Stephansdom ist in nur wenigen Minuten
erreichbar. Der nahegelegene Augarten sowie die Spazier- und Radwege entlang des
Donaukanals bieten zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung. Die
offentliche Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die U-Bahn-Station RoRauer Lande (U4)
befindet sich in unmittelbarer Nahe. Auch die Stationen Schottenring (U2/U4) und Taborstral3e
(U2) sind gut erreichbar. Supermarkte, Backereien, Apotheken und weitere Geschafte des
taglichen Bedarfs befinden sich in der Umgebung und sorgen fiir héchsten Alltagskomfort.
Eine ideale Kombination aus urbanem Lebensgeflhl, ausgezeichneter Infrastruktur und
erholsamen Rickzugsorten mitten in Wien.

Hinweis: Zur besseren Visualisierung wurden einzelne Abbildungen dieses Inserats mithilfe
kunstlicher Intelligenz (K1) virtuell eingerichtet (Virtual Staging) oder digital bearbeitet. Die
dargestellten Mobel, Einrichtungsgegenstande und Gestaltungselemente sind nicht Bestandteil
des tatsachlichen Angebots und dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung maoglicher
Nutzungskonzepte.

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <300m
Krankenhaus <1.150m

Kinder & Schulen
Schule <275m
Kindergarten <125m
Universitat <325m
Hbéhere Schule <300m

Nahversorgung
Supermarkt <50m
Backerei <350m
Einkaufszentrum <1.875m

Sonstige
Geldautomat <50m
Bank <600m

Post <675m



Polizei <575m

Verkehr

Bus <200m

U-Bahn <200m

StralRenbahn <325m
Bahnhof <200m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

