Exklusive Maisonette mit grof3zuigiger Dachterrasse in
Toplage von Wahring — Erstbezug.

Objektnummer: 6347

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Vassilena Valkova

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

T +43 1 361 40140

Wohnung - Maisonette
Osterreich
1180 Wien
Erstbezug
Neubau
98,11 m2
98,11 m2
3

1
2
3

40,00 kWh/ m2* a
0,52

985.000,00 €
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1. DACHGESCHOSS

2. DACHGESCHOSS DACHDRAUFSICHT
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Objektbeschreibung

Maisonette mit drei Dachterrassen

In einer der begehrtesten Lagen Wahrings entsteht ein auRergewodhnliches Wohnkonzept, das
den Charme eines klassischen Wiener Altbaus mit der modernen Eleganz neu geschaffener
Dachgeschoss?Maisonetten verbindet. Das Projekt vereint historische Substanz mit
zeitgemaller Architektur und schafft damit ein Wohnensemble, das hochsten asthetischen und
funktionalen Ansprtichen gerecht wird.

Die Wohnungen tberzeugen durch modernste Ausstattung, sorgféaltig ausgewahlte Materialien
und ein hochwertiges Design, das Komfort und Stil harmonisch vereint. Grol3ziigige Terrassen
er6ffnen beeindruckende Ausblicke Uber die Dacher Wiens und erweitern den Wohnraum um
private Freiflachen mit einzigartigem Ambiente.

Hier entsteht ein Zuhause fir Menschen, die das Besondere suchen — eine Verbindung aus
Tradition, Innovation und urbaner Lebensqualitat in bester Lage.

Diese aul3ergewdhnliche Maisonettewohnung verbindet stilvolle Architektur mit
lichtdurchfluteter Wohnqualitat tiber den Déachern der Stadt. Auf zwei Ebenen entfaltet sich ein
durchdachtes Raumkonzept, das Grof3ziigigkeit und modernes Wohnen harmonisch vereint.
Bereits beim Eintreten vermittelt die Wohnung ein Gefiuihl von Offenheit und Klarheit.

Highlights

Maisonettewohnung Uber zwei Dachgeschosse

GroR3zugige Terrasse

Offener Wohn-/Essbereich

Hochwertige Materialien

Erstbezug

FuRbodenheizung & Klimaanlage



Lift & Kellerabteil

Ein PKW-Stellplatz zum Preis von EUR 60.000

Fahrradabstellplatz

Hochwertig sanierte Allgemeinflachen

Barrierefreier Zugang

Detaillierte Objektbeschreibung Top 27

3. Dachgeschoss - Grof3ziigiges Dachgeschoss mit traumhafem Blick!
2. Dachgeschoss

Wohn-, Ess- und Kochbereich (obere Ebene)

Das obere Dachgeschoss bildet das Herzstiick der Maisonette. Der grol3ziigige Wohn-,
Ess- und Kochbereich ist offen konzipiert und besticht durch seine helle, freundliche
Atmosphare. Grol3flachige Dachflachenfenster sorgen fur viel Tageslicht und unterstreichen
die Grol3zugigkeit des Raumes. Der Wohnbereich bietet ausreichend Platz fur eine
komfortable Wohnlandschaft sowie einen grof3ziigigen Essbereich. Die Kliche ist offen
integriert und bildet einen kommunikativen Mittelpunkt.

Terrasse

Direkt vom Wohnbereich aus gelangt man auf die Terrasse. Diese erweitert den Wohnraum
nach auf3en und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — vom Frihstick im Freien bis zu
entspannten Abendstunden. Die GroR3e der Terrasse erlaubt sowohl Méblierung als auch
Begriinung und stellt ein besonderes Highlight der Wohnung dar.

Einlagerungsraum

Ein separater Einlagerungsraum bietet zusatzlichen Stauraum und erganzt das Raumangebot
ideal.



Eingangsbereich / Vorraum

Der Vorraum bildet den zentralen ErschlieBungspunkt der unteren Ebene. Von hier aus sind
samtliche Raume funktional und tbersichtlich erreichbar.

Untere Ebene:

Zimmer 1

Dieses Zimmer eignet sich ideal als Hauptschlafzimmer. Die ruhige Lage im Dachgeschoss,
die klare Raumgeometrie sowie der hochwertige Parkettboden schaffen eine entspannte
Wohnatmosphare. Durch die Dachschrage entsteht ein behaglicher Charakter, ohne die
Nutzbarkeit des Raumes einzuschranken.

Zimmer 2

Das zweite Zimmer ist flexibel nutzbar — ob als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer.
Die angenehme RaumgréRe ermdglicht unterschiedliche Méblierungsvarianten.

Terrasse

Aus dem zweiten Zimmer tritt man direkt auf die Terrasse hinaus — ein idealer Ort, um den
Ausblick in Ruhe zu genielen.

Badezimmer
Das Badezimmer ist modern und hochwertig gestaltet.
Separates WC

Das separate WC ist vom Badezimmer getrennt und erhéht den Wohnkomfort sptirbar.

Lage und Infrastruktur:

Das Objekt liegt im 18. Bezirk (Wahring) in Wien — ein zentraler, beliebter Wohnbezirk im
Norden der Stadt. Die Adresse gehort zu einem klassischen Stilaltbauquartier mit typischer
Wiener Grunderzeit-Bebauung. Die Umgebung gehdrt zum Kutschker Markt-Gebiet mit vielen
Geschaften, Cafés und Wohnhausern.

Offentliche Verkehrsmittel (Wiener Linien & OBB):

e StralRenbahnlinien:40, 41, 42



e U-Bahn: U6 ist ful3laufig erreichbar

e Bus & S-Bahn: Linien wie 10A, 37A und die Schnellbahn S45 ergénzen das Angebot.

Einkaufen & Versorgung

e Supermarkte wie BILLA, SPAR, PENNY, Hofer und Drogerien

¢ Wochenmarkt Kutschker Markt mit frischen Lebensmitteln

e Cafés, Backereien, Restaurants und kleiner Einzelhandel zu Ful erreichbar

Bildung & Soziales

e Kindergarten, Volksschulen und weiterfiihrende Schulen im Bezirk

* Arzte, Apotheken und diverse soziale Dienste fulaufig

e Parkanlagen und Grinflachen

Natur & Entspannung

Turkenschanzpark

¢ Einer der schonsten Parks Wiens

¢ Grol3e Wiesen, Teiche, Aussichtspunkte, Spielplatze

e Perfekt fir Spaziergange, Joggen, Picknicks



Potzleinsdorfer Schlosspark

e Landschaftspark mit Waldcharakter

e |deal fur lAngere Spaziergange, Laufen, Hunde

e Grol3er Spielplatz & Tiergehege

Wahringer Park

e Ruhiger Stadtpark

¢ Sitzgelegenheiten, Spielplatz, viel Grin

Kutschkermarkt

* Regionale Produkte, Blumen, Streetfood

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. Es wird ausdriicklich 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 familidren und/oder wirtschaftlichen Naheverhéltnisses zum

Vermieter/Verkaufer hin.

Fir die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Frau Vassilena Valkova telefonisch
unter +43 650 58 70 011 oder per E-Mail: vv@novel-real.at.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <500m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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