Attraktive Stadtwohnung in der Mariannengasse — ideal flr
Wohnen oder Ordination

Objektnummer: 6383

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:

Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
p—

. !! '11

Tarik Canakli

Novel Real Immobilien GmbH
Dorotheergasse 6-8/8-9
1010 Wien

T +43 676 350 82 04

H +43 676 350 8 204 / +43 664 518 11 36

Wohnung
Osterreich
1090 Wien
Gepflegt
Neubau
77,49 m?
2,50

1

1

C 65,00 kWh/ m2*a
C 1,64
425.000,00 €
395,04 €
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Objektbeschreibung

Grof3zugige 2-Zimmer-Wohnung mit vielseitiger Nutzungsmaoglichkeit in
Toplage des 9. Bezirks

In einem gepflegten Neubau in begehrter Lage des 9. Wiener Bezirks, nur wenige Schritte
vom AKH und dem Campus der Medizinischen Universitat entfernt, gelangt diese gro3zugige
und vielseitig nutzbare 2-Zimmer?Wohnung zum Verkauf.

Die Wohnung uUberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, ihre ruhige Innenhoflage und
die hervorragende Infrastruktur des Alsergrunds.

Neben der klassischen Nutzung als stilvolle Stadtwohnung eignet sich das Objekt ideal fur
eine Ordination oder Praxis.

Die gewerbliche Nutzung ist im Haus ausdricklich erlaubt. Zusatzlich besteht die Moglichkeit,
eine Praxistafel bzw. ein Firmenschild im Eingangsbereich anzubringen - ein entscheidender
Vorteil fir optimale Sichtbarkeit und professionelle Au3enwirkung.

Die Lage bietet eine erstklassige Anbindung: Die Alser Stral3e, das Schottentor sowie der
Gurtel sind in wenigen Minuten erreichbar und verbinden den Standort optimal mit dem
gesamten Stadtgebiet. Die Wiener Innenstadt ist sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als
auch mit dem Auto in kurzer Zeit erreichbar.

Den Bewohnern stehen zudem eine gemeinschaftliche Dachterrasse sowie eine Sauna
zur Mitbenutzung zur Verfigung.

Die Wohnung ist bequem mit dem Lift erreichbar und besticht durch eine gro3ztgige, klare und
funktionale Raumaufteilung, die sowohl fir Wohnzwecke als auch fur eine berufliche Nutzung
perfekt geeignet ist.

Kaufpeis.

€ 425.000,-

Betriebskosten inkl. Mwst.

€ 395,04

Auf Wunsch kann ein Garagenstellplatz im Haus zusatzlich angemietet oder erworben werden.



Raumaufteilung und kurze Fakten

Vorraum / Flur — zentral begehbar, ideal fir Garderobe oder Empfangsbereich

e Grol3zugiges Zimmer — vielseitig nutzbar als Wohnraum, Praxisraum

e Kiiche — gerdumig, mit Platz fir Essbereich

e Weiteres Zimmer / Kabinett — ideal als Schlafzimmer, Behandlungsraum oder
Besprechungszimmer

e Badezimmer mit Badewanne

e Separates WC

e Abstellraum

¢ Kellerabteil

e Lift im Haus

¢ Bodentiefe Fenster - franzosischer Balkon

e gemeinschaftliche Terrasse sowie eine Sauna zur Mitbenutzung

Lage und Infrastruktur

A-1090, Mariannengasse 24 / Gilgegasse 9

Einkaufen & Nahversorgung

e Supermarkte



e Drogerien.

e Backereien & Cafés

¢ Apotheken

Offentliche Verkehrsmittel — in Gehweite erreichbar

e UG Alser StralRe

e StralRenbahnlinien 43 & 44

e Bus 13A

e StralRenbahn 5

Schulen & Bildung

¢ Volksschulen & Mittelschulen

e Gymnasien — z. B. Wasagasse (BG/BRG), eines der renommiertesten Gymnasien

e Universitaten — Medizinische Universitat Wien, Universitat Wien (Campus Altes AKH),
FH Campus Wien-Standorte in der Nahe.

Gesundheit & Spitéler

e AKH Wien — eines der grof3ten Krankenh&user Europas, 10-12 Minuten zu Ful3.



e MedUni Wien — zahlreiche Institute rund um die Mariannengasse.

¢ St. Anna Kinderspital

¢ Viele Facharzte, Gruppenpraxen und Ambulanzen in unmittelbarer Nahe.

Freizeit, Weggehen & Kultur

Cafés & Bars

Restaurants

Altes AKH / Campus

Volksoper Wien — 10-12 Minuten entfernt.

Parks — Schénbornpark, Arne-Carlsson-Park, Liechtensteinpark.

Lebensgefihl im Gratzel

Die Wohnung liegt in einem ruhigen, aber zentralen Teil des 9. Bezirks. Viele Studierende,
junge Berufstatige und Menschen, die kurze Wege schatzen. Die Infrastruktur ist dicht, Wege
sind kurz, und die Offis bringen Sie schnell tiberall hin.

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der grof3en Nachfragen bitten wir um
Verstandnis, dass wir nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren
vollstandigen Namen samt Mailadresse und Mobilnummer bekanntgeben.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber
Ubermittelt wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr Ubernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten



Daten an Dritte ist nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung
oder Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler
tatig werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns
dies bitte unverztglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlieR3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéfts
fallig. Es wird ausdricklich auf die Nebenkostenlbersicht hingewiesen. Bei den
Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann
es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch( KI) optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir
auf das Bestehen eines familiaren und/oder wirtschaftlichen Naheverhéaltnisses zum
Vermieter/Verk&aufer hin.

Bitte beachten Sie: Aufgrund der hohen Nachfrage und zur Einhaltung rechtlicher Vorgaben
kénnen wir E-Mail-Anfragen nur bearbeiten, wenn lhre Kontaktdaten (Vor- und Nachname,
E-Mail-Adresse und Mobilnummer) vollstandig vorliegen.

Fur die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Herrn Tarik
Canakli telefonisch unter +43 676 350 82 04 oder per
E-Mail: tc@novel-real.at

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <500m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m



Post <500m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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