,Wohnen, wo Familien sich wohlfihlen — Reihenhaus in
ruhiger Umgebung!&apos;&apos;

Objektnummer: 1626 27081

Eine Immobilie von RE/MAX Donau-City Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3.00 %

Ihr Ansprechpartner

Mag. Christian Hodous

RE/MAX Médling
TriesterstralRe 32
2334 Vosendorf

Haus - Reihenhaus
Osterreich

1230 Wien

ca. 1985

Gepflegt

Teill

144,00 m2

P EFEP NN

44,00 m2

D 105,00 kWh/m2z*a
C 1,72

725.000,00 €
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LEGENDE

01 Windfang - 2,53 m?

02 We-1.22m?

03 Kiche/Essbereich - 19,90 m*
04 Wohnen/Terrasse - 22,19 m*
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LEGENDE

01 Vorraum/Treppe - 4,08 m?
Bad - 538 m?

Zimmer - 12,23 m?
Zimmer - 14,90 m?
Zimmer - 10,57 m?
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Vorraum/Treppe - 4,71 m
Bad - 7,34 m?
Zimmer - 22,51 m?
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Objektbeschreibung

»Wohnen, wo Familien sich wohlfiihlen — Reihenhaus in ruhiger Umgebung!®

Zum Verkauf steht ein wunderschénes Reihenhaus im Grinen, in einer ruhigen und
familienfreundlichen Wohngegend im 23. Wiener Bezirk. Das Haus ist in gutem Zustand,
teilmobliert und besticht durch seine gro3ziigige Raumaufteilung, helle Zimmer und einen
liebevoll gepflegten Garten. Ideal fir Familien, die in einem modernen und gemditlichen
Zuhause leben mdchten.

Das gemitliche Eckhaus bietet eine grol3ziigige Wohnflache von ca. 144 mz, verteilt auf drei
durchdacht angelegte Ebenen.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein einladender Vorraum mit ca. 3m2, von dem aus Sie das
Gaste-WC sowie die moderne, offene Kiiche mit ca. 20m? erreichen. Der helle und gemititliche
Wohnbereich ca. 23m2 mit direktem Zugang zur Terrasse und dem Garten schafft eine ideale
Atmosphaére fur entspannte Stunden mit Familie oder Freunden.

Im Obergeschoss befinden sich drei grof3ztigige Schlafzimmer (11 m2, 13 m2 und 15 m?) sowie
ein stilvolles, naturlich belichtetes Badezimmer mit elektrischem Fenster, Badewanne, Dusche,
WC und Fuf3bodenheizung.

Das Dachgeschoss beherbergt ein grol3es, offen gestaltetes Atelier ca. 23mz2, das vielseitig
nutzbar ist — ob als Kinderzimmer, Hobbyraum oder zusatzlicher Wohnbereich. Eine Teilung in
zwei separate Raume ist optional moglich. Erganzt wird diese Ebene durch ein weiteres
Badezimmer mit Dusche und Waschbecken.

Abgerundet wird das Raumangebot durch einen Keller mit ca. 44 m2 Nutzflache, der viel
Stauraum bietet und sich ideal als Lager-, Technik- oder Hobbybereich eignet. Des Weiteren
kann man sich eine Garage anmieten die monatlich abgerechnet wird.

Die lichtdurchfluteten Raume erzeugen ein modernes und dennoch gemdutliches Ambiente. Die
Wohnung wird teilmébliert inklusive einer edlen Einbauktiche in Mahagoniholz tibergeben.

Infrastruktur

Die Nachbarschatft ist familienfreundlich und bietet zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten.
Dank der in nur wenig Gehminuten gelegenen StraRenbahn- und Bushaltestellen, sind sowohl
das Stadtzentrum als auch umliegende Naherholungsgebiete schnell erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind in unmittelbarer Néhe.

Stral3enbahn - 150 m | Bus - 160 m | Kindergarten, Schulen - 160 m — 590 m |

Arzte - 160 m — 810 m | Erholungsraum - 310 m | Restaurant - 370 m | Bibliothek - 410 m |
Kirche, Kulturgut - 420m | Sportanlage - 470 m | Supermarkt - 640 m | Drogerie - 690 m |
Café, Eis - 700 m | Weinstube - 780 m | Bank - 810 m | Apotheke - 820 m | Fitnessstudio - 830
m | Trafik - 830 m | Post - 850 m | Bar - 860 m | Tankstelle - 900 m | Pizzeria - 920 m |



Backerei - 920 m | Krankenhaus - 1 km | Metzgerei - 1.14 km | Schwimmbad, Therme - 1.17
km |
Freizeitanlage - 1.2 km | Lokalbahnhof - 1.21 km | Museum - 1.83 km|

In der unmittelbaren Umgebung erwarten Sie zahlreiche beliebte Ausflugsziele, Restaurants,
Heurige sowie das Shoppingcenter SCS, nur ca. 7 km entfernt. Ein echtes Highlight in der
Né&he ist der Lainzer Tiergarten, nur ca. 4 km, ein wunderschoner Naturpark, der sich ideal fur
Spaziergange, Joggen oder ein entspanntes Picknick eignet. Der Lainzer Tiergarten begeistert
nicht nur mit seiner beeindruckenden Flora und Fauna, sondern auch mit dem historischen
Hofjagerhaus. Weitere sehenswerte Ziele in der Umgebung sind das malerische Schloss
Hetzendorf, das erfrischende Felsenbad, ein beliebtes Freizeitparadies mit atemberaubender
Aussicht, sowie das idyllische Kaiserbriindl, das ebenfalls zu entspannten Momenten in der
Natur einladt.

Monatliche Gesamtbelastung:
Betriebskosten:

€ 191,62

Rucklage:

€ 151,01

Verwaltung:

€ 27,98

Garage:

€ 33,02

Umsatzsteuer:

€ 28,56

Monatliche Gesamtbelastung:
€ 432,19

Kaufpreis: € 725.000
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig!

Um Voranmeldung wird gebeten. Nitzen Sie die Méglichkeit Ihren Wunschtermin online zu
buchen!Angaben gemal gesetzlichem Erfordernis:

Heizwarmebedarf:  105.0 kWh/(m2a)

Klasse D

Heizwarmebedarf:

Faktor Gesamtenergi 1.72

eeffizienz:

Klasse Faktor GesamC

tenergieeffizienz:
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