Wunderschone 3-Zimmer-Wohnung am Wolfersberg |
zentral begehbar | private Loggia | Pool auf dem Dach

Objektnummer: 400

Eine Immobilie von Impuls Immobilien Verner OG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

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

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

P

Mag. (FH) Markus Verner

IMPULS Immobilien
KLG am Wolfersberg, Gr. 12/13

Wolfersberggasse 11
Wohnung - Etage
Osterreich

1140 Wien

1965

Gepflegt

Neubau

76,00 m2

3

1

1

2,00 m2

D 147,20 kWh / m2* a
E 2,88

380.000,00 €

298,76 €

29,88 €



























Schematische
Darstellung. Nicht

malstabsgetreu.
Bei den _
Flachenangaben ohneimmer

handelt es sich um i
Circa-Angaben.
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Objektbeschreibung

IMPULS Immobilien bietet nachfolgendes Objekt ab sofort zum KAUF an:

3-Zimmer Wohnung am wunderschdnen Wolfersberg, perfekte Raumaufteilung, zentral
begehbar, private Loggia, Parkettb6den, Fullbodenheizung, raumhohe Tischlertiren,
hochwertige Einbauschranke, Dachterrasse mit Pool

Mit unserem 3D-Rundgang, dirfen wir Sie bereits vorab einladen, uns auf einer kleinen
Fuhrung durch diese Wohnung zu begleiten und sich einen ersten Eindruck
von diesem Objekt zu machen:

>> 3D-Rundgang <<

HERZLICH WILLKOMMEN ...
... in einer der beliebtesten Wohngegenden von Wien - am wunderschénen Wolfersberg. Hier

wohnen Sie in Stadtnahe aber genief3en dennoch die Vorziige von Ruhe und Natur direkt vor
der eigenen Hausture.

FACTBOX

e ca. 71 m2im Wohnungsinneren, zentral begehbar

Vorraum

2 nordliche gelegene Schlafzimmer

Badezimmer mit gro3er Dusche & Waschmaschinenanschluss

separates WC mit Handwaschbecken

separate Kiche mit praktischer Durchreiche


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

¢ grol3er, gut geschnittener Wohnbereich

private Loggia mit ca. 5 m2 in Richtung Innenhof

personlicher Einlagerungsraum

Dachterrasse mit Swimmingpool

Parkettboden, abgehangte Decken, Einbaumébel & Ful3Bbodenheizung, elektrische
Aussenrollladen

NEUE 3-fach-Isolierglasfenster

DIE WOHNUNG

Die Wohnung befindet sich im 1. Stock mit Lift (barrierefrei) in einem
gepflegten Neubau mit ca. 71 m? im Wohnungsinneren.

Ein Vorraum bietet ausreichend Platz zum Ankommen und erschlief3t zentral alle Raume der
Wohnung.

Linksseitig, Richtung Norden, befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer mit je ca. 12
m2, Diese verfigen Uber maf3geschneiderte Tischler-Einbaukésten, die auch in der Wohnung
verbleiben. Direkt anschlieRend ist das Badezimmer mit grof3er Dusche

und Waschmaschinenanschluss situiert. Schrag gegeniber der Eingangstire befindet sich
auch ein separates WC mit Handwaschbecken.

Die separate U-formige & hochwertige EWE-Kiiche ist bereits voll ausgestattet, verfugt tber
eine pflegeleichte und robuste Corian Arbeitsplatte, tber optimal arrangierte Spots in der
abgehéangten Decke und lber eine beleuchtete, praktische Durchreiche ins Wohnzimmer. Der
Wohnbereich selbst ist grof3, hell und sehr gut geschnitten. Ein grof3es Fensterelement trennt
das Wohnzimmer und die private Loggia, die hin zum ruhigen Innenhof der Anlage
ausgerichtet ist. Kiiche und Wohnzimmer kénnen jeweils durch Glasschiebetiiren abgetrennt



werden.

Die Wohnung wurde vor 16 Jahren mit viel Liebe zum Detail grundsaniert und die
Raumaufteilung optimiert und vor 1,5 Jahren nochmals renoviert. Sie verfugt Uber
raumhohe Tischlertiiren, hochwertige Einbaumdbel und Parkettbéden. Im Zuge der
Sanierung wurde auch eine FuBbodenheizung (ausgenommen in den Schlafzimmern)
integriert, deren einzelne Bereiche Uber 4 Thermostate separat gesteuert werden kénnen.

Die Wohnung ist an die Fernwarme angebunden — die Kosten fir Warmwasser und Heizung
werden gemeinsam mit den Betriebskosten (EUR 329,--) und der Reparaturriicklage (EUR
83,--) vorgeschrieben und betragen aktuell EUR 192,-- inkl. USt.. Die monatliche
Vorschreibung sind somit aktuell EUR 603,-- inkl. Umsatzsteuer.

Je nach aktueller Verfiigbarkeit gibt es auch hauseigene Parkplatze.

DAS HAUS

Das Wohngebé&ude entstand aus einer Kooperation der Architekten Carl Aubdck und Harry
Gluck. Dieses fortschrittiche Wohnbauprojekt war ein Prototyp fir die spateren, bekannteren
Bauten von Gluck, wie etwa der Wohnpark Alt-Erlaa. Die Wolfersberggasse 11 war ihrer Zeit
voraus und zeigt schon viele fur Glick typische Elemente.

Ein absolutes Highlight: Die riesige Dachterrasse und das dort befindliche grolie
Swimmingpool!

Die Wohnung verfugt zusatzlich Uber einen eigenen, praktischen Einlagerungsraum —
dariiber hinaus gibt es einen absperrbaren Abstellraum fur Fahrrader und Kinderwagen sowie
einen Gemeinschaftsraum mit Tischtennistisch.

DIE LAGE & INFRASTRUKTUR

Der Wolfersberg im 14. Wiener Gemeindebezirk ist schon so etwas wie ein Dorf in der Stadt.
Ruhe, Naturndhe, Sicherheit und die entspannte Atmosphére sind die wohl wichtigsten
Faktoren, die den Wolfersberg in den letzten Jahren zu einem der begehrtesten Wohngebiete
in Wien gemacht haben. Besonders die unmittelbare Nahe zum Wienerwald und dem Lainzer
Tiergarten zeichnet diese Lage aus.

Die 6ffentliche Anbindung ist ausgezeichnet: Direkt vis-a?-vis liegt die Busstation
Uranusweg, an der Busse der Linien 49A und 50B halten. Der Bus bringt Sie in wenigen
Minuten nach Wien Hutteldorf (U4, Zuge, Busbahnhof, S-Bahn). Auch weitere Linien halten



direkt unterhalb der Wolfersberggasse. Wer mit dem Auto unterwegs ist, erreicht von hier, je
nach Verkehr, in 20-30 Minuten den ersten Bezirk. Die Ausfahrt zur Westautobahn Al liegt nur
rund 8 Fahrminuten entfernt.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs (Supermarkte, Drogerien, vielfaltige, sehr gute
und abwechslungsreiche Restaurants - von japanisch, tlrkisch, asiatisch bis bodenstandig -
diverse (Tier-) Arzte, Kindergérten, Volksschulen, Friseure, Apotheke...) sind in unmittelbarer
Umgebung innerhalb weniger Minuten erreichbar! Auch das Auhofcenter mit vielfaltigem Shop-
und Gastronomieangebot sowie einem Kino ist in unter 10 Minuten zu erreichen.

Radeln, Spazieren und Erholung sind abseits vom Larm der Grof3stadt direkt vor der
Haustlre mdglich. Das Naherholungsgebiet ,Lagerwiese” auf dem Wolfersberg ist zu Ful} in
weniger als 10 Minuten zu erreichen, ladt zu entspannten Picknicks ein und bietet unter
anderem zwei grof3e Spielplatze und einen Ful3ballplatz. Auch das Ernst-Fuchs-Museum ist
nur wenige Schritte von der eigenen Hausture entfernt.

INTERESSIERT?

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

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <750m

Apotheke <500m
Klinik <2.475m
Krankenhaus <1.450m

Kinder & Schulen
Schule <525m
Kindergarten <2.300m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <4.900m

Nahversorgung
Supermarkt <575m
Backerei <925m



Einkaufszentrum <2.550m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <2.350m
Polizei <825m

Verkehr

Bus <50m

Strallenbahn <525m

U-Bahn <1.100m

Bahnhof <1.225m
Autobahnanschluss <2.400m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

