ETWAS GANZ BESONDERES Exklusive
Drei-Zimmer-Maisonette im Villenviertel Oberlaa

Wohn - Esszimmer mit Wintergarten

Objektnummer: 1609/47185

Eine Immobilie von RE/MAX First - REM Immobilienmakler Gmbh
& Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

16.524,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Otto Brad

Hammerlegasse
Wohnung - Maisonette
Osterreich

1100 Wien

1998

Modernisiert

Tell

Neubau

81,00 mz

88,00 mz

88,00 mz

3

1

2

C 74,70 kWh / m2* a
C 1,35

459.000,00 €

320,00 €

REMAX First - REM Immobilienmakler GmbH & Co KG
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Objektbeschreibung

ETWAS GANZ BESONDERES
Exklusive Drei-Zimmer-Maisonette im Villenviertel Oberlaa
Stilvolle Architektur. Hochwertige Ausstattung. Absolute Ruhelage.

In einer der begehrtesten Wohnlagen des 10. Wiener Gemeindebezirks, eingebettet in das
exklusive Villenviertel von Oberlaa, erwartet Sie diese aul3ergewdhnliche
Drei-Zimmer-Maisonette-Wohnung. Die Hammerlegasse steht fir Ruhe, Privatsphare und ein
gepflegtes Wohnumfeld — und dennoch profitieren Sie von einer hervorragenden Infrastruktur
und kurzen Wegen in die Wiener Innenstadt.

Mit einer Nutzflache von ca. 88 m2, 3 Zimmer, inklusive eines rund 8 m2 grof3en Wintergartens,
vereint diese Immobilie zeitlose Eleganz, moderne Technik und ein aul3ergewdhnliches
Wohngefuhl.

Wohnkonzept mit durchdachter Raumaufteilung
Die Maisonette Uberzeugt durch ihre ideale Trennung von Wohn- und Privatbereich.

Die untere Ebene bildet mit dem grof3ztigigen Wohn- und Essbereich den Mittelpunkt des
taglichen Lebens. Grol3e Fensterflachen schaffen eine helle und freundliche Atmosphére und
sorgen fur ein offenes Raumgefiihl. Die exklusive Kiche flgt sich harmonisch in den
Wohnbereich ein und tiberzeugt mit hochwertiger Ausstattung sowie modernem Design.

Uber die stilvolle Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, das den privaten
Ruckzugsbereich bildet. Hier befinden sich das grof3zuigige Schlafzimmer, ein weiteres
Zimmer, das sich ideal als Homeoffice, Gaste- oder Kinderzimmer eignet, sowie das luxurios
ausgestattete Badezimmer und ein separates WC.

Diese klare Raumaufteilung schafft hdchsten Wohnkomfort und vermittelt das Wohngefuhl
eines modernen Hauses.

Exklusive Ausstattung

Bereits auf den ersten Blick wird deutlich, dass bei dieser Immobilie grof3er Wert auf Qualitat
und Design gelegt wurde.



Besondere Highlights sind:
? hochwertige Fliesenbdden in elegantem Design
? exklusive Designkiiche mit hochwertigen Einbaugeraten
? luxurios ausgestattetes Badezimmer
? sonniger Wintergarten als zusatzlicher Wohnbereich
? insgesamt drei Klimaanlagen, die beide Wohnebenen angenehm temperieren

? hochwertige Natursteinwand im Bereich des Stiegenaufgangs als elegantes
architektonisches Gestaltungselement

? stilvolle Natursteinverkleidung im Essbereich, die dem Wohnraum eine exklusive
und reprasentative Atmosphare verleiht

Die geschmackvoll ausgewéhlten Materialien und die hochwertige Ausfiihrung schaffen ein
Wohnambiente, das Eleganz und Behaglichkeit perfekt miteinander verbindet.

Wohnen in absoluter Ruhelage

Die Hammerlegasse zahlt zu den beliebtesten Wohnadressen in Oberlaa. Das gepflegte
Villenviertel zeichnet sich durch wenig Verkehr, viel Griin und eine angenehme Nachbarschaft
aus.

Hier genieRen Sie Ruhe und Privatsphare — ein Wohngefihl, das in Wien nur selten zu finden
ist.

Natur- und Freizeitparadies direkt vor der Haustlre

Die Umgebung bietet einen auf3ergewdhnlich hohen Freizeit- und Erholungswert fir Jung und
Alt.

Nur wenige Minuten entfernt befinden sich:
? der Kurpark Oberlaa

? die Therme Oberlaa



? das weitlaufige Erholungsgebiet Wienerberg

)

zahlreiche Spazier-, Lauf- und Radwege
? Sport- und Fitnessmaoglichkeiten
? Tennisanlagen sowie vielfaltige Freizeitangebote

Die perfekte Kombination aus urbanem Leben und naturnahem Wohnen macht diese Lage
besonders attraktiv.

Perfekte Infrastruktur
Trotz der ruhigen Lage profitieren Sie von einer ausgezeichneten Infrastruktur.
In wenigen Gehminuten erreichen Sie:
? die U-Bahn
? mehrere Buslinien
? Supermarkte
? Restaurants und Cafés
?  Arzte und Apotheken
? Schulen und Kindergéarten
? Fitnessstudios
? samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs
Auch die Anbindung an die Autobahn ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und ermdglicht

eine optimale Verbindung sowohl in die Wiener Innenstadt als auch zum Flughafen und in alle
Richtungen Osterreichs.

Eine Immobilie fir héchste Anspriche



Diese exklusive Drei-Zimmer-Maisonette vereint hochwertige Ausstattung, moderne
Architektur und eine auf3ergewdhnliche Wohnlage zu einem Gesamtpaket, das nur selten am
Wiener Immobilienmarkt angeboten wird.

Ob als stilvoller Lebensmittelpunkt fir Eigennutzer oder als nachhaltige Wertanlage — diese
Immobilie erfillt hdchste Anspriiche an Qualitat, Komfort und Lebensqualitat.

Ein Zuhause fir Menschen, die das Besondere suchen — in einer der schonsten und ruhigsten
Wohnlagen Oberlaas.

VERKAUFSPREIS: € 459.000,--

Solche Gelegenheiten kommen nur selten auf den Markt. Vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich persdnlich von den Vorzigen
dieser besonderen Wohnung.

Provision 3% vom tatséachlichen Kaufpreis zzgl. der gesetzlichen USt.

Wenn Sie weitere Informationen zu dieser Maisonettewohnung wiinschen oder eine
Besichtigung vereinbaren mdchten, zégern Sie nicht mich zu kontaktieren. Ich stehe lhnen
gerne zur Verfigung, um Ihre Fragen zu beantworten und Sie bei Ihrem Vorhaben zu
unterstitzen.

Wir ersuchen Sie um Verstandnis, dass wir von lhnen vor der Zusendung des Exposees die
Bestatigung des sofortigen Tatigwerdens sowie die Aufklarung des Rucktrittsrechtes gemal
FAGG (Fern-und Auswartsgeschafte-Gesetz) benotigen.

Nach lhrer schriftlichen Anfrage erhalten sie die entsprechenden Unterlagen von uns, um
deren Bestatigung wir Sie durch Klicken auf ,jetzt sofort erhalten” bitten.

Anschliel3end freue ich mich auf eine Terminvereinbarung.



Die Verpflichtung zur Zahlung einer Vermittlungsprovision entsteht fiir Sie selbstverstandlich
nur bei erfolgreicher Vermittlung und wird erst mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten
Geschafts fallig.

Kraft bestehenden Geschaftsgebrauchs konnen wir als Doppelmakler tatig sein. Die Angaben
beruhen auf Informationen der Eigentiimer und/oder Dritter und sind daher ohne Gewahr.
Anderungen vorbehalten!

Fir weitere Informationen oder Besichtigungen stehe ich lhnen gerne zur Verfigung.

Diese Gelegenheit sollten Sie nicht verpassen, da diese Art Wohnung und Lage selten auf
dem Markt verfiigbar sind.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <5.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <250m
Universitat <2.250m
Hbhere Schule <5.250m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m



Einkaufszentrum <1.750m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <500m

Post <750m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <2.750m
Bahnhof <250m
Autobahnanschluss <1.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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