Gemutliche und helle 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon,
2-Zimmer mit ruhiger Innenhoflage - Top Infrastruktur /
Nahe U3-Station

LYDIAS g

IMMOBILIEN

P t\\\

virtuelle Méblierung

Virtuell mobliertes Wohnzimmer

Objektnummer: 1801/137

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1110 Wien
Baujahr: 1967
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 72,00 m?
Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1
Heizwarmebedarf: 48,84 KWh /m2* a
Kaufpreis: 359.000,00 €
Betriebskosten: 300,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Brigitte Agusevic

Lydias Immobilien

Hietzinger Hauptstral3e 140/2
1130 Wien

T +43 660 4535183

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt diese gepflegte und gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit
Balkon in einem ordentlichen Wohnhaus im 11. Wiener Gemeindebezirk. Auf einer
Wohnflache von ca. 72 m2 zuzlglich ca. 4 m2 Balkon, bietet die Wohnung ein angenehmes
Wohnambiente, eine durchdachte Raumaufteilung und vielseitige Gestaltungsmadglichkeiten.
Der grof3ziigige Wohnbereich tGberzeugt durch seine freundliche Atmosphéare und ist zum
ruhigen begrinten Innenhof ausgerichtet. Die separate Einbaukliche inklusive
samtlicher Gerate ermdglicht eine praktische Trennung zwischen Kochen und Wohnen.

Das Schlafzimmer welches ebenfalls zum ruhigen Innenhof ausgerichtet ist, verfugt tber
einen besonderen Vorzug: einen begehbaren Ankleideraum, der zusétzlichen Stauraum und

Komfort bietet. Das zweite Schlafzimmer bietet direkten Zugang zum ca. 4 m2 grof3en Balkon,
der zur Seitengasse gelegen ist und einen angenehmen Rickzugsort im Freien schafft.

Raumaufteilung:

-Vorraum

-Wohnzimmer - ruhig gelegen zum Innenhof

-separate Kiiche mit Waschmaschinenanschluss - ruhig gelegen zum Innenhof
-Schlafzimmer mit begehbarem Ankleideraum - ruhig gelegen zum Innenhof
-Zweites Schlafzimmer mit Balkon ca. 4m?

-Badezimmer mit Dusche und WC

Sonstiges:

-Moderne Fliesen in Badezimmer, Vorraum und Kiiche

-Parkettbéden in den tbrigen Wohnraumen

-Innenjalousien in allen Raumen

-Gasetagenheizung

-Keller



-Waschkiche
-Fahrradabstellraum
-Lift vorhanden

Moderne Fliesen im Badezimmer, Vorraum und in der Kiiche sorgen fur ein gepflegtes
Erscheinungsbild, wahrend in den tbrigen Wohnraumen Parkettbéden ein angenehmes
Wohngefluhl schaffen. Innenjalousien in samtlichen Raumen ermdglichen eine individuelle
Regulierung des Lichteinfalls und bieten zuséatzliche Privatsphéare.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt Gber eine Gasetagenheizung. In den Jahren 2019 bis
2021 wurden Teilbereiche der Wohnung saniert, darunter das Badezimmer mit WC, die
Kilche sowie die Eingangstlr. Die Fenster wurden bereits ca. im Jahr 2014 erneuert.

Hinweis:

Die Moblierung wurde virtuell visualisiert und dient ausschlief3lich der Veranschaulichung
maoglicher Gestaltungs- und Nutzungsmaoglichkeiten.

Parkmaoglichkeiten:

Stellplatze sind je nach Verfugbarkeit vorhanden. Eine entsprechende Anfrage und Abklarung
erfolgt bei Bedarf direkt bei der Hausverwaltung.

Lage & Infrastruktur:

Die Wohnung befindet sich in einer gut angebundenen Wohnlage im 11. Wiener
Gemeindebezirk Simmering. Die Umgebung bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit
zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten und Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Supermarkte,
darunter Lidl, eine Apotheke, Arzte, Banken und weitere Geschafte sind bequem zu Ful
erreichbar. Auch Cafés, Restaurants und diverse Dienstleistungsbetriebe befinden sich in
unmittelbarer Umgebung.

Fur Erholung und Freizeit bietet der nahegelegene Hyblerpark eine schéne Mdglichkeit fr
Spaziergange und entspannte Stunden im Griinen. Insgesamt verbindet die Lage eine gute
Nahversorgung, kurze Wege und eine ausgezeichnete Anbindung an das Wiener
Stadtzentrum.

-U-Bahn: Linie U3 - Halltestelle Zippererstral3e (Richtung Ottakring / Simmering) ca. 4
Gehminuten

-StraRenbahn: Linie 71- Haltestelle Zippererstral3e (Richtung Schottenring / Kaiserebersdorf)



ca. 4 Gehminuten

-StralRenbahn: Linie 11- Haltestelle GeiselbergstralRe (Richtung Kaiserebersdorf /
Otto-Probst-Platz) ca. 8 Gehminuten

-Autobus: Linie 76A / 76B - (Richtung Enkplatz/Alberner Hafen) ca. 6 Gehminuten

-Schnellbahn: Linie S7 Halltestelle Geiselbergstral3e (Richtung Floridsdorf /Wolfsthal) ca.7
Gehminuten

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser charmanten Wohnung und entdecken
Sie ein Zuhause, das gro3zugiges Wohnen, eine durchdachte Raumaufteilung und eine
attraktive Lage harmonisch vereint. Eine Gelegenheit, die es sich lohnt, personlich
kennenzulernen!

Frau Brigitte Agusevic
? +43 660 453 5183
? office@lydias-immobilien.at

Bitte beachten Sie: Aufgrund unserer Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentimer kénnen nur
Anfragen mit vollstandigen Kontaktdaten (Name, Adresse, Telefonnummer und
E-Mail-Adresse) bearbeitet werden.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m



Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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