Altbau trifft Zukunft! Stilvoll sanierte Citywohnung mit
cleverem Grundriss in urbaner Toplage
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

Jurgen Nussbaumer
IMMOVENCE GmbH
Dr.-Karl-Lueger-Platz 5
1010 Wien

T ?+43 660 67944937

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Wohnung
Osterreich
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Altbau
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Objektbeschreibung

Altbau trifft Zukunft
Stilvoll sanierte Citywohnung mit cleverem Grundriss in urbaner Toplage

Modernes Wohnen im klassischen Rahmen — Ruhelage im Hof, Nahe Mariahilferstralle.
In einer ruhigen Seitengasse in begehrter Lage des 15. Bezirks entsteht ein charmantes
Wohnrefugium, das urbanen Lifestyle auf frisch saniertem Raum stilvoll inszeniert. Die ca. 32
m? grol3e Wohnung in der Arnsteingasse liegt hofseitig ruhig und verbindet klassischen
Altbaucharme mit durchdachter Modernitéat - ein Erstbezug nach hochwertiger Sanierung,
ideal als stilvoller Rlckzugsort oder attraktives Investment.

Schon beim Betreten fallt die klare Struktur der Wohnung auf: Ein freundlicher
Eingangsbereich fiihrt in den offen gestalteten Wohn- und Essbereich, in dem modernes
Design und Funktionalitat verschmelzen. Drei hofseitige Fenster spenden Licht und Ruhe -
eine echte Raritat in dieser zentralen Lage. Die neue Elektroinstallation nach OVE-Norm
sowie hochwertige Oberflachen sorgen fur Komfort auf aktuellem Stand.

Das Herzstuck der Wohnung ist der Wohnbereich mit angrenzender Kiiche, der dank clever
gesetztem Esstisch und gemdutlicher Couch-Ecke sowohl kommunikatives Zentrum als auch
private Wohlfuhlzone ist. Die Kiiche wird offen in die Raumstruktur integriert — alle Anschliisse
sind vorbereitet.

Besonders raffiniert: Die moderne Glaswand mit Schiebetlr trennt das Schlafzimmer optisch
ab, ohne Licht oder Luftigkeit zu nehmen. So entsteht ein loftartiger Eindruck — mit
zuséatzlicher Privatsphére fur den Schlafbereich, in dem sich auch ein Kleiderschrank
perfekt einfligt. Gleichzeitig bleibt im Wohnbereich ausreichend Platz fur eine ausziehbare
Couch - ideal, wenn einmal Gaste Ubernachten mochten.

Das Badezimmer Uberzeugt durch klare Linien und hochwertige Ausfihrung: Dusche,
Waschbecken, WC und ein Waschmaschinenanschluss fiigen sich harmonisch ein — die
groR3formatigen Bodenfliesen setzen stilvolle Akzente. Zusatzlich bietet die Wohnung sowohl
einen Abstellraum im Inneren als auch ein zugeordnetes Kellerabteil.

Die gesamte Sanierung erfolgt professionell und schlisselfertig - inklusive neuer Fenster
(3-fach verglaste Kunststofffenster), hochwertiger Bodenbelage (Parkett und Fliesen), Tlren,
Elektrik, Sanitdr und Wandgestaltung. Damit wird der klassische Altbau zu einem modernen
Zuhause - bezugsfertig voraussichtlich ab April 2026.

Lage, Lage, Lage



Wer hier wohnt, ist mittendrin und dennoch angenehm abgeschirmt vom stéadtischen Trubel. In
weniger als zehn Gehminuten erreichen Sie gleich drei U-Bahnlinien: die U3 (Westbahnhof &
Gumpendorfer Stral3e), die U6

(Westbahnhof) sowie die U4 (Langenfeldgasse). Damit ist ganz Wien bestens angebunden -
ideal fur Berufstatige, Studierende und alle, die urbanes Leben schatzen.

Ein echtes Highlight der Umgebung ist der Schwendermarkt: jung, kreativ und kulinarisch
vielfaltig. Dieser lebendige Stadtmarkt verleiht dem Grétzel Charakter und entwickelt sich
zunehmend zu einem beliebten Treffpunkt fir Geniel3er und Individualisten.

Noch spannender: Die auf3ere Mariahilfer StraRe wird in den kommenden Jahren umfassend
aufgewertet - mit begrinten Bereichen, neuen Parkanlagen, breiteren Gehwegen und deutlich
mehr Lebensqualitat. Detaillierte Informationen dazu finden Sie unter [fahrradwien.at] und

[wien.gv.at].

Ein Umfeld mit Perspektive, das nicht nur heute tberzeugt, sondern auch morgen an Wert
gewinnt.

Fazit: Eine Wohnung, wie man sie selten findet: zentral, ruhig, frisch saniert, mit urbanem
Flair, bester Anbindung und hohem Zukunftspotenzial. Ob fir Singles, Studenten oder Anleger,

diese durchdachte Citywohnung bringt Stil, Lage und Substanz auf einen Nenner.

Frisch saniert und schlisselfertig Ubergeben, mussen Sie sich in den kommenden Jahren
um keine baulichen Mal3nahmen kiimmern. Eine Wohnung mit langfristigem Wert.

Sie méchten dieses Immobilie Ihr Eigen nennen? Gerne machen wir mit Ihnen eine
unverbindliche Besichtigung aus! Sprechen Sie uns einfach an!

Jurgen Nussbaumer

konzessionierter Immobilienmakler und Verwalter
Telefon: +43 6606794493

E-Mail: j.nussbhaumer@immoquelle.at

Wir weisen darauf hin, dass alle Angaben in diesem Exposé nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt wurden und wir keine Haftung auf Schreibfehler & Irrtimer Gbernehmen
werden. Eine Weitergabe dieses Angebotes an Dritte ohne ausdrtickliche Genehmigung


https://www.fahrradwien.at/news/aeussere-mariahilfer-strasse-abschnitt-2/
https://www.wien.gv.at/verkehr-stadtentwicklung/aeussere-mariahilfer-strasse-konzept.html

verpflichtet zu Schadenersatz.

Rechtshinweis

Wir weisen darauf hin, dass alle Angaben in diesem Inserat nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt wurden und wir keine Haftung auf Schreibfehler & Irrtimer Gbernehmen
werden. Eine Weitergabe dieses Angebotes an Dritte ohne ausdrtickliche Genehmigung
verpflichtet zu Schadenersatz. Wir sind als Doppelmakler fur Verkaufer und Kaufer tatig. Auf
ein allfalliges wirtschaftliches oder familidares Naheverhaltnis wird ausdricklich hingewiesen.

Haftungsausschluss fur 3D-Visualisierung

Unser Angebot enthalt Bilder einer 3D-Visualisierung. IMMOVENCE GmbH tbernimmt
keinerlei Gewahr fur die Korrektheit, Aktualitat oder Qualitat der bereitgestellten Bilder. Diese
Bilder wurden ausschliel3lich dafir erstellt, um die Vorstellungskraft und Kreativitat unserer
Kunden zu unterstitzen. Auf ein allfalliges wirtschaftliches oder familidres Naheverhaltnis wird
hingewiesen.

© Copyright 2025 / Urheberrecht 2025

Die von der IMMOVENCE GmbH erstellten Inhalte und Werke unterliegen dem Urheberrecht.
Die Vervielfaltigung, Bearbeitung, Verbreitung und jede Art der Verwertung aulR3erhalb der
Grenzen des Urheberrechtes bedurfen der schriftlichen Zustimmung von der IMMOVENCE
GmbH. Downloads und Kopien dieser Seite sind nur fur den privaten, nicht kommerziellen
Gebrauch gestattet.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <500m



Hoéhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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