TRAUMHAFTE MAISONETTE MIT GARTEN/TERRASSE IN
ZENTRALER RUHELAGE

Objektnummer: 6328

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:

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

Ihr Ansprechpartner

Ulrike Krempl

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

T +43 1 361401422
H +43 664 4264022

Gerne stehe ich lThnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfiigung.

Wohnung - Maisonette
Osterreich
1210 Wien
1997

Tell
Neubau
94,07 m2
94,07 m2

R NP W

2

1,95 m?

C 50,60 kWh/m2*a
C 1,22

449.000,00 €

258,19 €

25,82 €
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Objektbeschreibung

Diese aulRergew6hnliche Maisonettewohnung vereint Gro3zlgigkeit, Ruhe und urbanen
Wohnkomfort in einer der begehrtesten Wohnanlagen Floridsdorfs. Auf zwei harmonisch
miteinander verbundenen Ebenen entfaltet sich ein durchdachtes Wohnkonzept, das durch
helle Raume, klare Architektur und einen privaten Auf3enbereich tGberzeugt. Der direkte
Zugang zur eigenen, sichtgeschitzten, umzaunten Freiflache mit rund 19 m2 (bestehend
aus Loggia, Terrasse/Garten) schafft einen idealen Rickzugsort mit angenehmem Grinblick.

Die Lage in der renommierten "Frauen-Werk-Stadt" zeichnet sich durch ein durchdachtes,
autofreies Wohnkonzept aus. Das familienfreundliche Quartier bietet weitlaufige Grinflachen,
kurze Wege sowie eine ausgezeichnete Infrastruktur und Verkehrsanbindung.

Die Wohnung verfiigt Uber eine Wohnflache von ca. 88 m2 (exklusive Loggia und
Freiflachen) und bietet drei Zimmer sowie eine separate, grof3zigige Kiiche. Eine
hochwertige Teilm&blierung mit mafRgefertigten Einbaumdébeln in Kiche, Bad und
Vorraum im Obergeschoss ist bereits vorhanden. Der optimal geplante Grundriss macht
dieses Zuhause zu einem wahren Stauraumwunder und wird durch ein eigenes
Kellerabteil mit ca. 2 m2 erganzt.

Zwei Garagenplatze kbnnen optional zu je € 50,— pro Monat angemietet werden.

Die monatlichen Hausbetriebskosten (inkl. Reparaturriicklage) belaufen sich auf €
383,66.

PERFEKTE RAUMAUFTEILUNG

88 m2 Wohnflache zzgl. ca. 19 m2 Freiflache
Erdgeschoss

* ca. 22 m? Wohn-/Essbereich mit Ausgang zu Terrasse und Garten

ca. 11 m2 voll ausgestattete Kiiche mit Platz fur einen kleinen Essbereich

Vorraum mit zusétzlichem Stauraumpotenzial

Separate Toilette mit Handwaschbecken

Abstellraum unter der Treppe



Freiflache EG - 19 m2 Gartenbereich + Vorplatz
¢ sichtgeschitzter, umzaunter Gartenbereich - dzt. mit Steinplatten gestaltet und

teilweise Uberdacht (6 m2 Loggia) und mit Gartentor zur Wohnstralie

e zusatzlich kleiner Vorplatz beim Wohnungseingang

¢ Freiflache im Erdgeschoss: ca. 19 m2 Garten- und Terrassenbereich

1. Obergeschoss
e Zwei Zimmer mit ca. 12 m? und ca. 17 m?
e Vorraum mit grof3em Einbauschrank

¢ Voll ausgestattetes Badezimmer mit Badewanne und Toilette

(Flachenangaben gerundet, alle Angaben ohne Gewaébhr)

AUSGEZEICHNETE VERKEHRSANBINDUNG UND INFRASTRUKTUR

Urbanes Wohnen mit hohem Freizeitwert
Nahversorgung & Gesundheit

e Nahversorger wie Billa Plus, Apotheke, Trafik und Post in wenigen Gehminuten
erreichbar

¢ |n ca. 10 Minuten mit der StraRenbahn im Donau Zentrum, am Floridsdorfer Markt oder
im Gewerbepark Stadlau

e Gastronomie, Arzte, Kindergarten und Polizei direkt im Wohnquartier

e Sehr gute Anbindung an die Klinik Floridsdorf sowie das Donauspital

Offentliche Verkehrsanbindung



Stral3enbahnlinien 25, 26, 27 sowie Buslinie 27A in ful3laufiger Entfernung

In ca. 10 Minuten mit der Stral3enbahn zu U1 Kagraner Platz, U6 sowie S-Bahnen und
Regionalzliigen (Bahnhof Floridsdorf)

Ca. 30 Minuten mit offentlichen Verkehrsmitteln in die Wiener Innenstadt

Ca. 50 Minuten zum Flughafen Wien-Schwechat

Freizeit & Erholung

¢ Alte Donau ful3laufig erreichbar — ideal flir Spaziergdnge, Schwimmen und Radfahren

Floridsdorfer Bad in ca. 10 Minuten mit der StraRenbahn

Zahlreiche Parks, Sport- und Freizeitmdglichkeiten in unmittelbarer Umgebung

Ca. 15 Autominuten zum Golfclub und Sportcenter Marco Polo

Gemeinschaftsgarten, Spielplatz und gro3ziigige Grinflachen im Wohnareal

Bildung & Betreuung
e Kindergarten direkt im Quartier
¢ Vielfaltige Schulen und Betreuungseinrichtungen im nahen Umfeld

e Veterinarmedizinische Universitat Wien fu3laufig erreichbar

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 fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr tibernehmen. 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 unverzuiglich mit.

Die Maklergebihr ist ausschliel3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéafts
fallig und vom Mieter/Vermieter an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird
ausdricklich auf die Nebenkostenubersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und
Abbildungen der Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um
Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen
eines familiaren und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum Vermieter/Verkaufer hin.

Fur die Vereinbarung eines Termins oder etwaige Ruckfragen kontaktieren Sie bitte Frau
Ulrike Krempl TELEFONISCH unter +43 664 4264022. BESICHTIGUNGEN SIND AUCH AM
WOCHENENDE MOGLICH !

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.500m

Post <1.500m

Polizei <500m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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