VON POLL

Wien, Leopoldstadt - Wien

Charmante 2-Zimmer-Wohnung mit Loggiain
begehrter Lage nahe dem Augarten

Property ID: 20263445021

VON POLL

PURCHASE PRICE: 398.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 53,09 m2 . ROOMS: 2
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At a glance
20263445021 398.000 EUR
ca. 53,09 mz Apartment
3 3% zzgl. UST
2 Solid
1
1 ca. 6 m?
Terrace, Guest WC,
2002 Garden / shared use,
1 x Underground car Built-in kitchen
park
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Energy Data

District heating Ener gy demand
11.07.2029 certificate

1038.31 kWh/m2a
District heating
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Floor plans

VON POLL

ZIMMER LOGGIA
17,62 M? 6,52 M?

www.von-poll.com
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A first impression

In einer der gefragtesten Wohnlagen des 2. Wiener Gemeindebezirks erwartet Sieeine
hervorragend aufgeteilte Wohnung mit zwei Zimmern, die durch ihren durchdachten
Grundriss, eine Loggia mit schonem Gr tinblick sowie die ausgezeichnete I nfrastruktur
Uberzeugt. Die Wohnung liegt in unmittelbarer Nahe zum Augarten und verbindet urbanes
L eben mitten in Wien mit der Ruhe und dem Grn des nahegelegenen Parks.

Ob alsEigenheim oder als attraktive Anlage, diese Immobilie bietet beste Voraussetzungen
fur ein komfortables Leben in einer der beliebtesten Gegenden Wiens.

Das helle, grof3ztigige Wohnzimmer bietet viel Platz fur eine gemitliche Sitzecke und einen
Essbereich und Uberzeugt dur ch seine angenehme Raumgr 63e. Auch das separ ate
Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fir ein Doppelbett sowie einen grof3en
Kleiderschrank und sorgt durch seineruhige Lage fur erholsame Néchte.

Ein besonderes Highlight ist die separate K liche, die mit einer Einbaukiiche ausgestattet ist
und ausreichend Arbeitsflache sowie Stauraum bietet. Sowohl von der Kiiche als auch vom
Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf die L oggia, die mit ihrem schonen Griinblick der
ideale Ort fUr den ersten Kaffee am Morgen oder entspannte Stunden nach einem langen
Arbeitstag ist.

Das Badezimmer préasentiert sich hochwertig ausgestattet, mit stilvollen Materialien, einer
luxuritsen Dusche sowie stimmungsvoller LED Beleuchtung, die fir ein angenehmes
Ambiente sorgt.

Zusatzlich stehen im Haus Tiefgar agenstellplatze zur Miete zur Verflgung, praktisch fir
alle, dieihr Fahrzeug sicher und wetter geschiitzt unterbringen mochten.
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All about the location

Nur wenige Gehminuten von der Wohnung entfernt liegt der Augarten, eine der altesten und
schonsten bar ocken Parkanlagen Wiens. Auf Gber 50 Hektar laden gepflegte Grunflachen,
prachtvolle Baumalleen und weitlaufige Spazierwege zum Verweilen, Sporttreiben oder
Entspannen im Grinen ein. Ob beim Joggen am Morgen, einem Spazier gang mit dem Hund
oder einem ruhigen Nachmittag im Park, der Augarten ist ein wertvoller Riickzugsort direkt
vor der Haustlre.

Auch die Nahver sorgung tber zeugt auf ganzer Linie. Supermarkte, Backereien, Cafés,
Restaurants und Apotheken liegen allesamt in Gehdistanz, ebenso Schulen, Kindergérten
und medizinische Einrichtungen, diesich alle in der unmittelbaren Umgebung befinden.

Auch verkehrstechnisch ist die Wohnung bestens angebunden. M ehrer e Stral3enbahn und
Busdlinien halten in kurzer Gehdistanz und verbinden Sie rasch mit allen Teillen Wiens. DieU
Bahn liegt ebenfallsin der Nahe, sodass sowohl die Wiener Innenstadt als auch wichtige
Verkehrsknotenpunkte bequem zu erreichen sind.

Fir Autofahrer bietet die Umgebung zusitzliche Vorteile. Uber die nahen

Hauptver kehrsachsen gelangen Sie zligig zur Donauuferautobahn (A22), zur Siidosttangente
(A23) sowiein Richtung Flughafen Wien oder ins Umland. Dennoch bleibt die Wohnlage
selbst angenehm ruhig, ein seltener Vorteil bel so guter infrastruktureller Anbindung.

Sag mir gern noch die genauen Gehminuten, Linien, die nachste U Bahn Station sowie die
Distanz zur Autobahn, dann baueich die konkreten Angaben direkt ein.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Herten Immobilien GmbH

Marc-Aurel-Straf3e 3, A-1010 Vienna
Tel.: +43 1532 2550
E-Mail: wien@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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