Moderne, helle & gro3ziigige 4-Zimmer-Wohnung | 2,7 m
Raumhohe | TOP Grundriss | privater Balkon |
Garagenstellplatz optional

Objektnummer: 512

Eine Immobilie von Impuls Immobilien Verner OG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

T
¥

p.Y

Mag. (FH) Markus Verner

IMPULS Immobilien

Gallgasse 44

Wohnung - Etage

Osterreich

1130 Wien

2015

Neuwertig

Neubau

102,00 m2

4

2

2

1

6,00 m2

I29,63 kWh / m2* a
0,99

750.000,00 €

191,65 €

19,17 €
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Zimmer Zimmer
12 m? 10 m?

Wohnkiiche
33m?

Schematische Darstellung. Nicht maRstabsgetreu. Bei den
Flachenangaben handelt es sich um Circa-Angaben.



Objektbeschreibung

IMPULS Immobilien bietet nachfolgende Wohnung ab sofort zum KAUF an:

Moderne, helle und grof3ziigige 4-Zimmer-Wohnung mit 2,7 m Raumhoéhe, Top Grundriss
und privatem Balkon

HERZLICH WILLKOMMEN ...

... in dieser wunderschdnen, grof3ziigigen und angenehm privaten Wohnung in einer
der begehrtesten Wohnlagen Wiens — Hietzing.

Mit unserem 3D-Rundgang laden wir Sie ein, die Wohnung bereits vorab digital zu entdecken
und sich bei einer virtuellen Besichtigung einen ersten, realitditsnahen Eindruck zu verschaffen:

>> 3D-Rundgang <<

UBER DIE WOHNUNG

RAUMAUFTEILUNG

Vorraum

Badezimmer mit Waschtisch, Waschmaschinenanschluss & Badewanne

2. Badezimmer mit Waschtisch, Dusche & WC

separates WC mit Handwaschbecken

grol3ziigiger Wohnbereich mit offener, bereits voll ausgestatteter Kiiche

Schlafzimmer


https://my.matterport.com/show/?m=WsDns97ADGg

e 2 weitere Zimmer

e privater Balkon

* groRRes Kellerabteil

Diese lichtdurchflutete, moderne Wohnung vereint eine der begehrtesten Lagen
in Hietzing mit hochwertiger Ausstattung und durchdachtem Wohnkomfort — zentral
erreichbar und dennoch angenehm privat.

Edler Fischgrat-Parkett, stilvolle Fliesenbdden, FulRbodenheizung sowie eine elegante,
abgehéangte Decke mit dimmbaren Spots (warm bis kaltweil} einstellbar) schaffen ein
stimmiges Wohnambiente. Uberhohe Tiren und eine elektrische

AulBenbeschattung unterstreichen den modernen, gehobenen Charakter dieser Immobilie.

Die Wohnung befindet sich in einem sehr gepflegten Neubau aus dem Jahr 2012 und verfugt
tber rund 100 m2 Wohnnutzflache, ergénzt durch einen ca. 12 m2 grof3en Balkon sowie
ein groRzugiges Kellerabteil mit Stromanschluss und praktischen Regalsystemen.

Bereits beim Eintreten Gber die Sicherheitseingangstiire empfangt Sie ein einladender
Vorraum mit einer malRgefertigten Garderobe. Linker Hand befindet sich ein separates
WC mit Handwaschbecken, daneben ein geschmackvoll ausgestattetes Badezimmer mit
Badewanne und Einbauschrank mit Platz fir Waschmaschine und Trockner.

Zwei gut geschnittene Zimmer mit ca. 10 m2 und 12 m2 bieten flexible Nutzungsmaoglichkeiten
— ob als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der rund 33 m2 gro3e Wohnbereich: offen, hell und
vielseitig gestaltbar. Hier lassen sich Wohnen, Essen und Leben harmonisch vereinen.

Die hochwertige EWE-Kiche ist bereits integriert und mit Keramikplatte, Siemens-Geraten
sowie einem Liebherr-Einbaukihlschrank ausgestattet — funktional und stilvoll zugleich.

Vom Wohnbereich sowie vom angrenzenden ca. 16 m2 grof3en Master-Bedroom gelangen
Sie auf den privaten Balkon mit Blick in den begrinten Innenhof. Umgeben von alten,
gewachsenen Baumen bietet dieser auf ca. 12 m2 eine geschiitzte, private Outdoor-Oase.

Das Master-Bedroom uberzeugt zusatzlich mit einem eigenen Bad en suite inklusive Dusche,
Waschtisch und WC — ein komfortabler Riickzugsort mit viel Privatsphare.



Eine Raumhd6he von ca. 2,70 m sorgt fir ein grol3ztgiges Wohngefihl. Beheizt wird die
Wohnung Uber eine Gaszentralheizung.

Ein Garagenstellplatz kann optional — je nach Bedarf — um € 40.000,- erworben werden.

UBER DAS HAUS & DIE INFRASTRUKTUR

Die Wohnung befindet sich im begehrten 13. Wiener Gemeindebezirk Hietzing, in
angenehm ruhiger Lage und gepflegter Nachbarschaft. Die Ausrichtung sowohl

zur verkehrsarmen Gallgasse als auch in den begriinten Innenhof sorgt fur eine besonders
entspannte Wohnatmosphéare mit viel Privatsphéare.

Die 6ffentliche Anbindung ist ausgezeichnet: Die in wenigen Gehminuten

erreichbare S-Bahn-Station (S80) verbindet Sie rasch mit Wien Hutteldorf (U4) oder Wien
Meidling (U6, Badnerbahn, diverse Regionalzliige), Wien Hauptbahnhof (U1, diverse
Regionalzlige) oder weiter nach Simmering/Aspern und damit direkt mit dem Wiener
Stadtzentrum. Zusatzlich verkehren mehrere Buslinien (56A, 56B) sowie StraRenbahnlinien
(10, 52, 60, 62) in unmittelbarer Umgebung und bieten eine flexible Mobilitat in alle
Richtungen.

Ein besonderes Highlight ist die N&dhe zum Lainzer Tiergarten: Einer der Eingange liegt nur
etwas mehr als einen Kilometer entfernt. Das einstige kaiserliche Jagdgebiet zahlt heute zu
den schonsten und weitlaufigsten Naturarealen Wiens und begeistert mit kilometerlangen
Wander- und Laufstrecken, idyllischen Waldlandschaften und beeindruckenden
Ausblicken. Beliebte Ausflugsziele wie die Hermesvilla sowie grof3ziigige Wiesenflachen
schaffen ideale Voraussetzungen fur entspannte Stunden im Griinen — ein Riuckzugsort, der
Natur, Ruhe und Freizeitqualitat auf hochstem Niveau vereint.

Auch die Nahversorgung lasst keine Wiinsche offen: eine BILLA Filiale befindet sich nur 500
m entfernt, ebenso wie zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Arzte,
Apotheken, Schulen, Kindergarten, Banken, Postfilialen sowie das Hietzinger Bad. Die
Kombination aus hervorragender Infrastruktur und hoher Lebensqualitat macht diese Lage
besonders attraktiv.

KLINGT INTERESSANT?

Gerne stehen wir jederzeit fur einen persdnlichen Termin oder Rickfragen aller Art

unter office@impuls-immobilien.at bzw. telefonisch unter 0650/8566764 zur Verfiigung!

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <300m
Apotheke <700m
Klinik <325m
Krankenhaus <400m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <525m
Universitat <2.575m
Hbhere Schule <3.800m

Nahversorgung
Supermarkt <325m
Backerei <575m
Einkaufszentrum <2.650m

Sonstige
Geldautomat <425m
Bank <425m

Post <425m

Polizei <1.225m

Verkehr

Bus <325m

U-Bahn <2.700m
StralRenbahn <300m
Bahnhof <925m
Autobahnanschluss <2.625m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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