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1110 Wien,Simmering
Wien Osterreich

Wohnflache: 67.76m?2
Nutzflache: 67.76m?2

Freiraum trifft Wohnkomfort- Wohnung mit Garten
und Terrasse

Urbanes Wohnen mit Stil ? Ihr neues Zuhause im Griinen!

Inmitten des dynamischen 11. Bezirks von Wien entsteht ein Wohnprojekt, das urbanen Lebensstil
mit zeitgemalem Komfort vereint. Es erwarten Sie moderne 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen ? jede
mit eigener Freiflache ? perfekt geeignet fur Singles, Paare und kleine Familien. Bezugsfertig im
Frahjahr 2026.

Geniel3en Sie die Vorzige eines hochwertigen Erstbezugs und lassen Sie sich von durchdachten



Grundrissen, stilvoller Ausstattung und einer hervorragenden Lage Uberzeugen.

Das Projekt im Uberblick:

Erstbezugs-Neubau mit zeitgemaliem Design

Freiflachen bei jeder Einheit: Balkon, Terrasse, Loggia oder Eigengarten
Hochwertige Ausstattung: Ful3bodenheizung, aul3enliegender Sonnenschutz
Kleinkinderspielplatz

Fahrrad- und Kinderwagenraum

Klimavorbereitung im Dachgeschoss

Attraktive Grundrisse, teils mit Blick ins Griine

Top-Lage: kurze Distanz nach Schwechat

Ideal fur Eigennutzer und Anleger

Fur das gesamte Haus stehen ausschliel3lich zwei Stellplatze in der hauseigenen Garage zur
Verfligung. Diese kénnen jeweils zu einem Preis von 45.000 ? erworben werden.

Erleben Sie modernes Wohnen in einem der aufstrebendsten Stadtteile Wiens ? stilvoll,
komfortabel und bestens angebunden.

Ob zur Eigennutzung oder als wertstabile Vorsorge ? diese Wohnung erfillt beide Ansprtiche.

Ausstattungsstandard ? kompakte Zusammenfassung

Die Wohnungen tberzeugen durch eine hochwertige Ausstattung, die modernen Wohnkomfort mit
Energieeffizienz verbindet:

Effiziente FuBbodenheizung mit Luftwarmepumpe fur Heizung und Warmwasser
3-fach isolierverglaste Kunststofffenster, auRenliegender Sonnenschutz
Hochwertiger Eiche-Fertigparkett in den Wohnraumen

Moderne Sanitéareinrichtung mit asthetischem Anspruch

Vorbereitung fir Split-Klimaanlagen im Dachgeschoss

Sicherheitseingangstire

Personenlift, Fahrrad- und Kinderwagenraum, Kleinkinderspielplatz

Diese Ausstattung schafft ein stilvolles, energieeffizientes und familienfreundliches Wohnumfeld.

Lage und Infrastruktur:



Die Wohnhausanlage befindet sich in einer ruhigen Wohngegend mit hoher Lebensqualitét.

Die U-Bahn-Station U3 Simmering ist in kurzer Distanz erreichbar und bietet eine direkte
Verbindung ins Stadtzentrum.

Die N&he zur Autobahn ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit von Schwechat und dem Flughafen
Wien.

In der Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
Freizeiteinrichtungen.

Die Infrastruktur ist insgesamt sehr gut ausgebaut und bietet sowohl fir Familien als auch fr
Berufspendler ideale Voraussetzungen.

Weitere 6ffentliche Verkehrsmittel:

Buslinien: 73A, 73B, 76B, 79A, 79B
Stral3enbahnlinien: 11, 71
S-Bahn und Regionalzliige: S7, REX7

Diese Lage verbindet ruhiges Wohnen mit urbaner Erreichbarkeit und macht das Projekt besonders
attraktiv fur Eigennutzer und Anleger.

Objektbeschreibung:
Stiege B/ Top 2

Diese Wohnung bietet eine durchdachte Raumaufteilung mit funktionalen und wohnlichen
Elementen. Der grof3zuigige Vorraum schafft einen angenehmen Empfangsbereich mit Platz fur
Garderobe und Stauraum. Die helle, offen gestaltete Wohnkiche bildet das Herzstiick der
Wohnung und ladt zum gemeinsamen Kochen und Verweilen ein. Das gemdutliche Zimmer 1 eignet
sich ideal als ruhiges Schlafzimmer, wahrend Zimmer 2 flexibel als Kinderzimmer, Gastezimmer
oder Homeoffice genutzt werden kann. Das Badezimmer mit WC ist modern ausgestattet und wird
durch ein separates Gaste-WC erganzt ? praktisch fur den Alltag. Ein eigener Abstellraum bietet
zusatzlichen Platz fur Vorrate und Haushaltsgeréate. Die sonnige Terrasse mit direktem Zugang zum
Garten erweitert den Wohnraum ins Freie und schafft eine private Grinflache fir Erholung und
Freizeit.

Fakten:

Abstellraum ? praktisch fur Vorrate und Haushaltsgerate

Bad/WC ? modern ausgestattet mit hochwertigen Sanitarelementen

Vorraum ? grof3zigig geschnitten mit Platz fur Garderobe und Stauraum
Separates WC ? komfortabel fir Gaste und Alltag

Wohnkuche ? heller, offener Wohnbereich mit viel Platz zum Kochen und Leben
Zimmer 1 ? gemutliches Schlafzimmer mit ruhiger Atmosphéare

Zimmer 2 ? ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice nutzbar
Terrasse ? sonniger Aul3enbereich mit direktem Zugang zum Garten

Garten ? private Grunflache fur Erholung und Freizeit



Kaufpreis:
Der Kaufpreis fur Eigennutzer betragt 413.000,00 EURO

Der Kaufpreis fur Anleger betragt 380.000,00 EURO zzgl. 20% USt.

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.

Fir die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Herrn Mag. Michael Hofer telefonisch unter
+43 680 111 7660 oder per E-Mail: mh@novel-real.at.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lIt;1.000mApotheke &amp;lt;1.000mKlinik &amp;lt;1.000mKrankenhaus
&amp;lt;7.500mKinder &amp; SchulenSchule &amp;lt;500mKindergarten
&amp;lt;1.000mUniversitat &amp;lt;6.500mHG6here Schule
&amp;lt;7.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;500mEinkaufszentrum
&amp;lt;1.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;1.000mPolizei
&amp;lt;500mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn &amp;lt;4.500mStralRenbahn
&amp;lt;1.000mBahnhof &amp;lt;1.000mAutobahnanschluss &amp;lt;1.000mFlughafen
&amp;lt;8.500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Nutzungsart: Privatimmobilie
Wohnflache: 67.76m?2

Nutzflache: 67.76m?2 Befeuerung: Luftwarmepumpe,
hwbwert: 53.4m?2

Zimmer: 3 hwbklasse: Cm?2

Bader: 1 fgeewert: 0.76m?2

fgeeklasse: Amz

Preisinformationen

Kaufpreis: 380000€

Kontaktinformationen

Vorname: Michael
Nachname: Hofer

Tel:: +43 680 111 76 60
E-Mail: mh@novel-real.at



