Grine Ruhe trifft modernen Komfort — 2-Zimmer-Neubau
bei Neustift am Walde

Objektnummer: 3183907

Eine Immobilie von Mag. Pfeifer Immobilien GmbH.



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Bader:

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

Provisionsangabe:

Potzleinsdorfer Hohe
Wohnung
Osterreich
1180 Wien
1957
Gepflegt
Neubau
51,00 m2
51,00 m2
51,00 m2
1
1
D 142,00 kWh/ m2* a
799,00 €
602,30 €
726,36 €
124,06 €
72,64 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Lara Mahr

Mag. Pfeifer Immobilien GmbH.



Arbeitergasse 33
1050 Wien

T 0043 1 595 15 80
H 0043 664 22 39 4*
F0043 15951170
Gerne stehe ich Ihne 8- min zur
Verfigung.
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Plan ist nicht mafstabsgetreul
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Festnetz
Infrastrukturanbieter

Al

Mobilfunknetz Geférderter Ausbau

Y

X

Technik Download Upload
FTTH 1000 Mbit/s 102 Mbit/s

DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 50 Mbit/s

Datenstand: Q3/2022
100mN28125E47884

Downloadrate
M 216bitys
M =100 bis < 1000 Mbit/s
I 230 bis < 100 Mbit/s
210 bis <30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q3/2022
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2017 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstraien
in 4 m Héhe lber Boden. Efasst sind
Strafken in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobahnen und
Schnellstraen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschiage enthalten. In
den Ballungsraumen sind alle
StraBen berlicksichtigt.

Berichtsjahr 2017

Hinweis: Auerhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Straenkategorien nur
iiberblendet In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsachlichen Lairmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen
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dtzleinsdorfer Hohe 39/2, 1180 Wien €

Mobilfunknetz
Infrastrukturanbieter
Al
Drei

Magenta

Testauswertung anzeigen

Festnetz Mo nknetz Geforderter Ausbau

x
Download Upload
402 Mbit/s 142 Mbit/s .
385 Mbit/s 34 Mbit/s

73 Mbit/s 10 Mbit/s

Datenstand: 03/2022
100mN28125E4T834

Downloadrate
M z16biys
W 2100bis < 1000 Mbit/s
10 =30 bis < 100 Mbit/s
210 bis £30 Mbit/s
=10 Mbit/s
Datenstand: Q3/2022




Objektbeschreibung

LAGE:

Hier geniefR3en Sie eine beeindruckende Lage mit ganz besonderem Charme! Diese
lichtdurchflutete und grof3ziigig geschnittene 2-Zimmer-Wohnung befindet sich unweit des
Potzleinsdorfer Schlossparks. Trotz der idyllischen Ruhe und der Nahe zu den Weinbergen
erreichen Sie die Wiener Innenstadt in klirzester Zeit.

INFRASTRUKTUR:

Die Potzleinsdorfer Hohe Uberzeugt mit einer ausgezeichneten Infrastruktur in einer der
gransten und ruhigsten Wohnlagen Wiens. Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist sehr
gut: Die Buslinie 41A liegt nur wenige Schritte entfernt und bringt Sie direkt zur
Stral3enbahnlinie 41, die eine schnelle Verbindung ins Stadtzentrum bietet.

Fur den taglichen Bedarf sind zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten vorhanden — darunter ein
Supermarkt, Apotheken sowie diverse Geschéfte und Lokale entlang der Po6tzleinsdorfer
Stral3e. Auch Cafés und Restaurants sorgen fur kulinarische Vielfalt.

Familien profitieren von der Nahe zu Kindergarten, Schulen und medizinischen Einrichtungen,
die gut erreichbar sind. Besonders hervorzuheben ist der Pétzleinsdorfer Schlosspark, der
gemeinsam mit den umliegenden Weinbergen ideale Bedingungen fur Erholung, Spaziergange
oder sportliche Aktivitaten bietet.

Insgesamt verbindet die Lage angenehme Ruhe und Natur mit einer sehr guten stadtischen
Infrastruktur — perfekt fur alle, die komfortables Wohnen im Grinen suchen, ohne auf die Nahe
zur Innenstadt verzichten zu mussen.

AUSSTATTUNG:

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung befindet sich in ruhiger, griiner Lage und eignet sich
ideal fur alle, die naturnahes Wohnen mit stadtischem Komfort verbinden mdchten. Mit einer
Wohnflache von ca. 51 mz liegt sie im 1. Obergeschoss eines modernen Neubaus — allerdings
ohne Lift.

Die nach Sudosten ausgerichtete Wohnung Uberzeugt durch ihre Helligkeit und die



angenehme Atmosphare, die durch das nattrliche Tageslicht entsteht. Der durchdachte
Grundriss bietet ein einladendes Wohnzimmer, eine voll ausgestattete Kiiche mit Mikrowelle,
Kuhlschrank, Geschirrspuler und Waschmaschine sowie ein separates Schlafzimmer.

Ein modernes Badezimmer mit Dusche, ein separates WC und ein praktischer Vorraum
erganzen das Raumangebot. Fur wohlige Warme sorgt eine effiziente Gas-Etagenheizung.

Diese Wohnung ist ein Rickzugsort inmitten des Griinen — perfekt zum Entspannen und
Abschalten vom Alltag. Geniel3en Sie die Ruhe, das Licht und die N&he zur Natur — ein ideales
Zuhause fur alle, die Wert auf Lebensqualitat legen. Die Immobilie ist ab dem 1. Juli
bezugsbereit.

KONTAKT: Elr Beratung und Besichtigung stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung. Bei
konkretem Interesse stellen wir Ihnen gerne Detailunterlagen zur Verfligung.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

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

Das Team von MP Immobilien wurde mehrfach mit dem IMMY flr beste Qualitat
ausgezeichnet — profitieren auch Sie davon!

Alle Objekte von MP Immobilien werden mit dem Qualitatsindex tberpruft. Es handelt
sich um ein System zur Ubersichtlichen, raschen indexbasierten Bewertung der
Immobilie. Der Index setzt sich zusammen aus Lage (Infrastruktur), Licht & Larm, sowie
der Ausstattung.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <750m

Apotheke <750m
Klinik <2.250m
Krankenhaus <2.250m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <750m
Universitat <2.750m
Hbhere Schule <2.750m



Nahversorgung
Supermarkt <750m
Backerei <750m
Einkaufszentrum <3.250m

Sonstige
Geldautomat <1.750m
Bank <1.750m

Post <750m

Polizei <2.250m

Verkehr

Bus <250m

Stral3enbahn <1.250m
U-Bahn <3.000m

Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <4.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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