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Exposé

Wohnung in Wien

Griinruhelage 5 Min zu U2 & Nahe Donauspital, 2 Zimmer
mit Balkon|Loggia

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Nutzflache

Energietrager

Nebenkosten

Heizkosten

Miete Garage/Stellpl.

2014

4

2,00

56,00 m?
62,00 m?
Fernwarme
161 €

110 €

100 €

www.ohne-makler.net/expose/418366

Objekt-Nr. OM-418366

Wohnung

Vermietung: 1.029 € + NK

Ansprechpartner:

Wolfgang M.

Wulzendorfstrafie 22-24

1220 Wien

Wien

Osterreich
Ubernahme ab Datum
Ubernahmedatum 01.03.2025
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 2. OG
Garagen 1
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Sonstiges

Seite 1/12



Objektbeschreibung

Diese helle und gut durchdachte 2-Zimmer-Wohnung (Wohnnutzflache: 61,82 m?) befindet
sich im 2. Liftstock eines modernen Gebaudes aus dem Jahr 2014. Der gut geplante
Grundriss, die stidseitige Ausrichtung und die grofiziigige Loggia (6,50 m?) mit Balkon (4,15
m?2) schaffen ein Wohnambiente, das sofort zum Wohlfuihlen einladt. Grof3e Fensterflaichen
lassen viel Tageslicht in die Riume und verleihen der Wohnung eine offene, freundliche
Atmosphéire. Innen- und Aufienjalousien sorgen zudem fiir ein angenehmes Raumklima.

Die Wohnktiche (29,30 m?) tiberzeugt durch ihre offene Gestaltung und bietet ausreichend
Platz fiir einen gemiuitlichen Wohn- und Essbereich. Grofie Fensterfronten sorgen fur
natirliches Licht und einen direkten Zugang zum Balkon und Loggia. Die moderne Kiiche ist
mit hochwertigen Siemens-Geraten ausgestattet.

Das grofie Schlafzimmer (13,46 m?) ist gut proportioniert und bietet ausreichend Platz fiir ein
grofies Bett und Stauraum.

Das an das Schlafzimmer angrenzende Bad (3,97 m?) verfiigt tiber eine praktische Grofle,
Badewanne mit Duschwand, Waschbecken, Handtuchheizkorper und Platz fir eine
Waschmaschine.

Ein separates WC (1,60 m?) sorgt fiir zusatzlichen Komfort.

Der praktische Abstellraum (1,20 m?) bietet ausreichend Stauraum fiir Haushaltsutensilien.

Der geraumige Vorraum (5,79 m?) bietet gentigend Platz fir Garderobe und schafft einen
angenehmen Empfangsbereich.

Ein zusatzliches Kellerabteil (2,70 m?) sorgt fir praktischen Stauraum.

Der dazugehorige PKW-Garagenplatz gewéhrleistet ein sorgenfreies Heimkommen ohne
Parkplatzsuche.

Zusatzlich gibt es im Haus einen Kinderwagen- und Fahrrad-Abstellraum.

Diese Wohnung verbindet Komfort, eine luftige Raumgestaltung und einem attraktiven
Ausblick ins Griine - ideal fiir alle, die modernes Wohnen in Griinruhelage schatzen.

Anmietkonditionen:

Mietpreis (inkl. Garage 100,-- EUR und Betriebskosten iHv 160,95 EUR): 1.290,00 EUR /
Monat

Mietkaution: 3 Monatsmieten

Mietdauer: 3 - 5 Jahres Befristung mit Verlangerungsoption (12 Monate Kiindigungsverzicht)
Mietvertragserrichtungsgebiihr: 250 EUR

Ausstattung

Moderne Einbauktiche mit hochwertigen Siemensgeraten, Echtholzparkett

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Sonstiges
3D Animation:

https://www.youtube.com/watch?v=BfYitrXU-0A
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Die Vermietung erfolgt direkt von Privat an Privat.

Lage
Die Wohnung ist komplett in den Innenhof ausgerichtet und dadurch sehr ruhig mit Blick ins
Grtine.

Naturnahes Wohnen ist somit in der Wulzendorfstrafie genauso Realitat, wie eine optimale
Anbindung ans Verkehrsnetz. Das Miihlwasser mit seinen freien Badeplatzen befindet sich
praktisch vor der Haustiir und auch zum Stadlauer Strandbad, zum Nationalpark Donauauen
und zur Donauinsel ist es nicht weit.

In nur fanf Gehminuten ist die U2-Station Hardeggasse erreichbar, von der es zirka 15 U-
Bahn-Minuten in die Innenstadt sind. Auch mit diversen Bussen (92B, 84A, 95B) und der
Straf3enbahnlinie 26 ist das ,Wohnquartier 22“ perfekt angebunden. Die Infrastruktur der
Gegend wird gepragt vom SMZ-Ost —Donauspital, das sich gegentiber der Wulzendorfstraf3e
befindet. Mehrere Superméarkte, Volksschulen und Kindergarten sind ebenfalls leicht zu Fuf
vom ,Wohnquartier 22“ aus erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 28,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Wohnktiche 2
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Galerie

Wohnktiche 3

Wohnktiche 4
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Galerie

Schlafzimmer

Vorraum 1
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Exposeé - Galerie

Vorraum 2

Bad 1
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Galerie

Bad 2
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Galerie

Balkon mit Loggia 1 Balkon mit Loggia 2

Blick vom Balkon mit Loégia 1
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Galerie

Blick vom Balkon mit Loggia 2

Allgemeinbereich
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Galerie

Gebaude
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Grundrisse
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Wohnungsplan
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