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1090 Wien

Wien Osterreich

Wohnflache: 114.1m?2

Traumhafte Dachgeschol3wohnung im Herzen des 9.
Bezirks - Erstbezug!

Im Herzen des 9. Bezirks Alsergrund prasentiert sich dieses prachtvolle Jugendstilhaus mit einem
neu und exklusiv ausgebauten Dachgeschol3. Die Wohnungen verbinden historischen Charme mit
modernem Wohnkomfort und bieten ein au3ergewdhnliches Ambiente flr anspruchsvolle Mieter.

GroR3zugige Wohnraume mit edlen Holzbdden und weitlaufigen Fensterfronten schaffen eine helle
und einladende Atmosphare, wahrend die modernen Dachschragen den Raumen Charakter und
Behaglichkeit verleihen.

Die offene Wohnkiiche ist designorientiert gestaltet und 1adt zum Wohlfihlen ein, ideal fur gesellige



Abende oder entspannte Stunden. Ein direkter Zugang fihrt hinaus auf die grol3e Terrasse, die
einen beeindruckenden Blick tiber Wien eroffnet und als exklusiver Riickzugsort mitten in der Stadt
dient.

Das Masterbedroom ist grof3ziigig geschnitten und bietet einen Ort zum Traumen und Erholen.
Weitere Zimmer stehen flexibel zur Verfigung und kdnnen als Homeoffice, Gastezimmer oder flr
kreative Nutzung gestaltet werden.

Das Badezimmer Uberzeugt mit hochwertigen Sanitdranlagen und modernem Design, erganzt
durch ein separates WC fir zusatzlichen Komfort. Diese Dachgescholiwohnungen vereinen Wiener
Tradition mit zeitgemaflem Luxus und schaffen ein Zuhause, das gleichermal3en reprasentativ und
behaglich ist.

Fakten:

Wohnraume: Grol3zlgige, lichtdurchflutete Zimmer mit edlen Holzb6den und weitlaufigen
Fensterfronten schaffen eine Atmosphéare von Klarheit und Eleganz. Die modernen Dachschragen
verleihen den Raumen Charakter und Behaglichkeit.

Wohnkiche: Offene, designorientierte Wohnktichen laden zum Wohlfuhlen ein ? perfekt fur
gesellige Abende oder entspannte Stunden.

Terrasse: Direkter Zugang zur grof3en Terrasse mit beeindruckendem Blick Giber Wien ? ein
exklusiver Ruckzugsort mitten in der Stadt.

Masterbedroom: Ein Schlafzimmer zum Traumen ? grol3zigig geschnitten, hell und ruhig, ideal fur
personliche Erholung.

Weitere Zimmer: Flexible Raumaufteilung fur Homeoffice, Gastezimmer oder kreative
Nutzungsmaglichkeiten.

Bad &amp;amp; WC: Hochwertige Sanitaranlagen, modernes Design und ein zusatzliches WC
sorgen fur Komfort und Funktionalitat.

Diese DachgeschoRwohnungen vereinen stilvolle Architektur mit luxuriéser Ausstattung ? ein
Zuhause, das gleichermal3en reprasentativ und behaglich ist.

Mietaufstellung:

Hauptmietzins Netto - ? 2.371,24

BK1 Netto - ? 229,61

BK2 Netto - ? 69,82

Lift Netto - ? 55,69

USt. - ? 272,64

Mietzins Brutto ohne Heizkosten und Warmwasser - ? 2.999,99
Mietzins Brutto mit Heizkosten und Warmwasser - ? 3.100,17

Lage und Infrastruktur

Die Adresse liegt im Herzen des 9. Bezirks Alsergrund, einem der begehrtesten Wohnviertel Wiens
und ist eine zentrale Verkehrsachse, die den Bezirk mit Wahring und Ddbling verbindet und
gleichzeitig direkten Zugang zum Giirtel bietet.



Verkehrsanbindung:

Die U-Bahn-Station Nuf3dorfer Stral3e (Linie U6) befindet sich in unmittelbarer Nahe und bietet
schnelle Verbindungen Richtung Westbahnhof, Floridsdorf und Meidling.

Der Franz-Josefs-Bahnhof z&hlt zu den zentralen Verkehrsknotenpunkten des 9. Bezirks und bietet
direkte Regionalverbindungen nach Niederdsterreich und ins Waldviertel sowie eine rasche
Anbindung an das Wiener Stadtzentrum
StralRenbahnlinien 37 und 38 sowie mehrere Buslinien (35A, 37A, Nachtlinien N8, N35, N36, N38)
erganzen die hervorragende Infrastruktur.

Der Standort ist somit optimal an das oOffentliche Verkehrsnetz angebunden und erlaubt kurze
Wege ins Stadtzentrum.

Umgebung und Infrastruktur:

In direkter Nahe befinden sich die Volksoper Wien (ca. 10 Gehminuten) sowie zahlreiche kulturelle
Einrichtungen.

Der Wurstelstand Leo, einer der altesten Wiirstelstande Wiens, liegt nur wenige Schritte entfernt.
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés und Nahversorger sind entlang der NuR3dorfer StralRe
und im angrenzenden Wahringer Gurtel reichlich vorhanden.

Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen sind ebenfalls fu3laufig erreichbar, was die
Lage besonders familienfreundlich macht.

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 kbnnen wir fir 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 unverztglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlieR3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéfts fallig. Es
wird ausdricklich auf die Nebenkostenibersicht 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 Naheverhaltnisses zum Vermieter/Verkaufer hin.

Der Immobilienmakler erklart, dass er ? entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers ? einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.Infrastruktur /
EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;500mApotheke &amp;lt;500mKlinik
&amp;lt;500mKrankenhaus &amp;lt;1.000mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;500mHohere Schule
&amp;lt;500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;500mEinkaufszentrum
&amp;lt;2.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;500mPolizei



&amp;lt;1.000mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn &amp;lt;500mStral3enbahn
&amp;lt;500mBahnhof &amp;lt;500mAutobahnanschluss &amp;lt;1.500mAngaben Entfernung
Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Wohnflache: 114.1m?

Zimmer: 4
Bader: 1

Preisinformationen

Mietpreis (warm): 2726.36€
Nebenkosten: 299.43€

Kontaktinformationen

Vorname: Tatiana
Nachname: Hanzl
Tel:: +43 677 61959633
E-Mail: th@novel-real.at

Nutzungsart: Privatimmobilie
Heizungsart: Zentral

hwbwert: 32.1m?2
hwbklasse: Bm?2



