Wohlfihlen leicht gemacht: 3-Zimmer-Wohnung mit
Loggia und Premium-Ambiente

Objektnummer: 32177081

Eine Immobilie von Mag. Pfeifer Immobilien GmbH.



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Prager Stral3e
Wohnung
Osterreich
1210 Wien
Gepflegt
Altbau

59,12 mz
59,12 m2
68,79 m?

3

1

1

E 170,30 kWh / m2 * a
E 3,04
998,58 €
700,00 €
907,80 €
179,13 €
90,78 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Lara Mahr



Mag. Pfeifer Immobi
Arbeitergasse 33
1050 Wien

T 0043 1595 15 80
H 0043 664 22 39 4¢
F 0043 15951170

Gerne stehe ich lhne
Verfligung.
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Friedhof
Jediesee

Festnetz X

Infrastrukturanbieter

Technik Download Upload

Al FTTH 1000 Mbit/s 1000 Mbit/s

Magenta DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 50 Mbit/s

Datenstand: Q2/2023

i herr von
ferrenDenkma 100mN28154E47550

Downloadrate
M z16bit/s
W =100 bis < 1000 Mbit/s
10 230 bis < 100 Mbit/s.
10 bis <30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q2/2023
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2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemitisiter
Larmpegelvon Hauptverkehrsstrafien
in 4 m Hahe Ober Boden, Efasst sind
straBen in der Zustandigkeit der
Bundesiander sowie Autobahnen und
Schnellstraen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsraumen sind alle
Stranien berucksichtigt

Berichisjahr 2022

Hinwels: AuRerhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Strabenkategorien nur
iberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschat-
2ung des tatsachlichen Larmpegels
um bis 7u drei Dezibel kommen
)

W 70-7508

W 5s-7048

[] 60-65 08

[] s5-60a8

/' Uiienquelien Autobahnen und
Schnelstratien

// Unienquelen Landesstratien
[] Gebauge

Suche

Straf

Prager StraBe 77, 1210 Wien

r Schienenverkehr

Flugverkehr

Industrie (PPC) - Anlagen

Ruhige Gebiete

Bundesministarium
Klimaschutz, Unwelt,
Energis, Mobil itat,
Innevation und Technologie
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Mobilfunknetz > Alle

Mobilfunknetz

Infrastrukturanbieter
Drei
Al

Magenta

Testauswertung anzeigen

Festnetz Mobilfunknet Geforderter Ausbau

X
Download Upload

1000 Mbit/s 115 Mbit/s
592 Mbit/s 266 Mbit/s

425 Mbit/s 76 Mbit/s

Datenstand: Q242023
100mN2Z8154E4TIS0

Downloadrate

W >16bits

I =100 bis < 1000 Mbit/s

1 =30bis<100 Mbit/s
210 bis <30 Mbit/s
<10 Mbit/s

Datenstand: Q2/2023




Objektbeschreibung

LAGE:

Diese grof3zugige 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia tUberzeugt durch ihre hervorragende Lage —
nur wenige Schritte von der Stralienbahnstation Hopfengasse entfernt. So geniel3en Sie eine
komfortable und schnelle Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, ohne auf Ruhe und
Wohnqualitat verzichten zu mussen.

INFRASTRUKTUR:

Diese stilvolle Wohnung in der Prager Stral3e vereint urbanes Wohnen mit ausgezeichneter
Anbindung und hoher Lebensqualitat. Nur wenige Schritte entfernt befindet sich die
Stral3enbahnstation Hopfengasse, die Ihnen eine rasche Verbindung zur Linie 26 sowie zu den
Buslinien 36A und 36B bietet. In nur wenigen Minuten erreichen Sie den Verkehrsknotenpunkt
Floridsdorf, wo Ihnen die U-Bahn-Linie U6, mehrere S-Bahn-Verbindungen sowie weitere
Stral3enbahnlinien (25, 30, 31) zur Verfigung stehen. Damit gelangen Sie bequem und flexibel
in alle Teile der Stadt.

Auch fur Autofahrer ist die Lage ideal: Die nahegelegene A22 (Nordbricke) erméglicht eine
schnelle Anbindung an das Wiener Autobahnnetz.

Der 21. Wiener Gemeindebezirk tiberzeugt mit einer hervorragend ausgebauten Infrastruktur.
In unmittelbarer Umgebung der Wohnung finden Sie vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten — von
Supermarkten bis zu charmanten Nahversorgern — die den Alltag besonders angenehm
gestalten.

Fur Naturliebhaber und Erholungssuchende bieten sich zahlreiche Parks und Grunflachen in
der Umgebung an. Hier kbnnen Sie entspannte Spaziergdnge unternehmen oder einfach die
Ruhe im Grinen geniel3en.

Insgesamt bietet diese Wohnung ein ideales Zusammenspiel aus urbanem Komfort,

hervorragender Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitat — ein Zuhause, das keine
Winsche offenlasst.

AUSSTATTUNG:

Diese stilvoll sanierte 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss vereint zeitgeméalien



Wohnkomfort mit eleganter Architektur und hdchster Ausstattungsqualitat.

Ein moderner Lift bringt Sie miuhelos in Ihr neues Zuhause, das bereits beim Betreten mit einer
gelungenen Kombination aus Funktionalitat, Design und Wohnlichkeit begeistert.

Das Herzstiick der Wohnung bildet die grof3zigige, lichtdurchflutete Wohnkiiche, die direkt
vom einladenden Vorraum aus zuganglich ist. Hier verschmelzen Asthetik und
Alltagstauglichkeit zu einem stimmigen Gesamtbild. Die Kiche ist durchdacht in den
Wohnbereich integriert und mit einer hochwertigen, modernen Einbaukiiche samt neuesten
Geraten ausgestattet — ideal fur stilvolles Kochen und geselliges Beisammensein.

Vom zentralen Gang aus erreichen Sie zwei grol3zligige, separat begehbare Zimmer, die mit
edlem Parkettboden und grof3flachigen Fensterfronten ein helles und luftiges Ambiente
schaffen. Ob als Schlafzimmer, Gastezimmer oder Home-Office — diese Raume lassen sich
vielseitig und individuell gestalten.

Das geschmackvoll ausgestattete Badezimmer Uberzeugt mit grof3ztigigem Schnitt und einer
komfortablen Badewanne, wahrend das separate WC zusatzlichen Komfort bietet.

Ein besonderes Highlight ist die charmante Loggia, die von der Wohnktiche aus zugénglich ist
und einen ruhigen Blick in den Innenhof eréffnet — der ideale Ort, um den Tag in entspannter
Atmosphare ausklingen zu lassen.

Beheizt wird die Wohnung mittels moderner Fu3bodenheizung, die fur ein angenehmes
Raumklima und behagliche Wéarme sorgt. Ein eigenes Kellerabteil rundet das attraktive
Gesamtangebot ab.

Diese Wohnung steht exemplarisch fir anspruchsvolles Wohnen in einem sorgfaltig sanierten
Gebaude, bei dem jedes Detail mit Liebe zur Qualitat und einem Sinn fir Asthetik gestaltet
wurde.

KONTAKT: Elr Beratung und Besichtigung stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. 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 <500m

Apotheke <250m
Klinik <1.250m
Krankenhaus <1.250m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <500m
Universitat <1.750m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige
Geldautomat <750m
Bank <750m

Post <250m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <250m
Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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