Hochwertig sanierte 3 Zimmer-Wohnung mit zwel
Badezimmern in 1050 Wien - NEUBAUWOHNUNG

Objektnummer: 5570/829

Eine Immobilie von Kirschner Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dominik Kirschner
Kirschner Immo GmbH
Wirzburggasse 4 / 7
1130 Wien

T +43 6605195782

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Embelgasse
Wohnung - Etage
Osterreich

1050 Wien

1971
Voll_saniert
Neubau

70,00 m2

70,00 m2

3

2

2

C 59,20 kWh / m2 * a
C 1,69
399.999,00 €
110,99 €

37,68 €

16,66 €
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Objektbeschreibung

Ca. 70 m2 Wohnflache | 3 Zimmer | 2 Badezimmer |

Zum Verkauf gelangt eine vor rund zwei Jahren umfassend und hochwertig sanierte
Eigentumswohnung in der Embelgasse im 5. Wiener Gemeindebezirk. Die ca. 70 m2 grol3e
Wohnung Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, eine moderne und
designorientierte Ausstattung sowie den besonderen Komfort von zwei vollstandig
ausgestatteten Badezimmern.

Der Wohnbereich ist klar strukturiert und bietet neben einer grof3ziigigen Wohnkiiche ein
separates Wohnzimmer sowie ein gerdumiges Schlafzimmer. Hochwertiger Fischgratparkett,
elegante Beleuchtungselemente und eine harmonische Kombination aus warmen Holz-, Beige-
und Goldténen verleihen den Wohnraumen ein modernes und zugleich wohnliches Ambiente.

Die Wohnkuche bildet mit ihrer geradlinigen, weil3en Einbaukiiche und dem grof3ziigigen
Essbereich einen zentralen Treffpunkt der Wohnung. Die Kiiche verfugt tber zahlreiche Ober-
und Unterschranke, eine grol3ztigige Arbeitsflache sowie integrierte Elektrogerate. Der
angrenzende Essbereich bietet ausreichend Platz fir einen grof3en Esstisch und eignet sich
ideal fir gemeinsame Abende mit Familie und Freunden.

Das separate Wohnzimmer ist mit grof3ziigigen Fensterflachen ausgestattet und kann sowohl
als klassischer Wohn- und Fernsehbereich als auch als Géaste-, Kinder- oder Arbeitszimmer
genutzt werden. Der Blick in den begrtinten Innenhof vermittelt eine angenehme und
geschitzte Wohnatmosphare.

Das grof3ziigige Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fur ein groRRes Doppelbett, zusatzliche
Schranke sowie einen Arbeitsplatz. Ein breites, gepolstertes Kopfteil, moderne Pendelleuchten
und ein hochwertiger Parkettboden unterstreichen den stilvollen Charakter des Raumes.

Zwei hochwertig ausgestattete Badezimmer
Ein besonderes Ausstattungsmerkmal der Wohnung sind die zwei modernen Badezimmer:

Das erste Badezimmer verfiigt Gber eine grof3zugige Glasdusche mit Regenbrause, schwarze
Armaturen, ein wandhé&ngendes WC, einen beleuchteten Spiegel sowie einen
Handtuchheizkdrper.

Das zweite Badezimmer ist als komfortables Wannenbad ausgefuhrt und bietet eine
freistehende Badewanne, einen aul3ergewdhnlichen Naturstein-Waschtisch, einen
hinterleuchteten Spiegel sowie grof3formatige Wand- und Bodenfliesen in Marmor- und
Natursteinoptik.



Die Kombination aus hellen Oberflachen, blau-grauen Akzentflachen und schwarzen
Armaturen schafft in beiden Badern ein besonders hochwertiges und modernes
Erscheinungsbild.

Raumaufteilung

Wohnkiuche mit Essbereich

Separates Wohnzimmer

GrolR3zugiges Schlafzimmer

Badezimmer mit freistehender Badewanne

Zweites Badezimmer mit Dusche und WC

Vorraum bzw. Gang mit ca. 3,5 m?2

Ausstattungshighlights

e Vor rund zwei Jahren umfassend saniert

Hochwertiger Fischgratparkett

Zwei moderne Badezimmer

Freistehende Badewanne

GroR3zugige Glasdusche mit Regenbrause

Grol3formatige Fliesen in Marmor- und Natursteinoptik



e Schwarze Designarmaturen

¢ Beleuchtete Badezimmerspiegel

e Moderner Handtuchheizkorper

¢ Voll ausgestattete Einbauktiche

e Grol3zugiger Essbereich

¢ Moderne Decken- und Pendelleuchten

e Begrunter Innenhofausblick

¢ Flexible Nutzung des separaten Wohnzimmers

Lage und offentliche Anbindung

Die Wohnung befindet sich in der Embelgasse im beliebten 5. Wiener Gemeindebezirk
Margareten. Die Lage verbindet urbanes Wohnen mit einer angenehmen, innenhofseitigen
Wohnatmosphare.

Eine zusatzliche Aufwertung der 6ffentlichen Verkehrsanbindung ist durch den Ausbau der U2
zu erwarten. Die kiunftige U2-Station Reinprechtsdorfer Stral3e soll gemeinsam mit der
Verlangerung bis zum Matzleinsdorfer Platz nach derzeitigem Planungsstand im Jahr 2030 in
Betrieb gehen.

Diese hochwertig sanierte Wohnung eignet sich sowohl fur Eigennutzer, die Wert auf
modernes Design und zwei vollwertige Badezimmer legen, als auch als langfristig attraktive
Anlageimmobilie in einem kinftig noch besser angebundenen Wiener Stadtteil.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit



Arzt <250m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <1.250m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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