*Moderne Neubau-Maisonette mit direktem Liftzugang zur
Dachterrassenwohnung mit Panoramablick* - WOHNOASE
beim Muhlwasser
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Objektnummer: 9004

Eine Immobilie von Schénes Wohnen Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Maisonette
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1220 Wien

Baujahr: 2023

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 132,47 m?

Zimmer: 4

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1

Terrassen: 3

Stellplatze: 1

Keller: 4,50 m2
Heizwarmebedarf: I38,1O kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,73

Kaufpreis: 1.300.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Eveline Momirov

Schoénes Wohnen Immobilientreuhand GmbH & Co Kg
Hernalser Hauptstrasse 172



i sanoanesuoenal







RUGENAU 20

Kariro( g WTp S

ptine
1220 WIEN
RUNDRISS 2.DACHGESCHOSS 1/100
TOP § | 2 Dachgeschod
H 0 Dachgeschasswohnung mit Balkon
] m 106
. 5| g 5447
106
b 480 m*
E [Wohaflache Dach
. HE u| B0 m'
= H g 132,47 mY
] 11 | 'WEICHSELWEG
] T 5 & 1 Palkon
[.20m
LAGEPLAN 1501 s
B386m*
— e —
o | O | H 203,53 1]
= H = [ ——
= = H ittt ——
Lo —
T =
33im
T
[ [ : =
H || i : 2
L
E”E H ammer
Il e
—— e — =
= H H
e H__| =
- = RUNDRISS 1.DACHGESCHOSS 1/100

RUNDRISS DACH 1/100

iR
SV
RS AR,

R S EERESETIER £



L

TIITTT]

TrTITY

TTTTTTY

L

TTTTTITITT

|

TIITLIILT

[T

r-—-— _}
TITTITT

varam
18

)

imssnuail

'RUGENAU 20 ey s
1220 WIEN

1210

TOP 6 | 2.Dachgeschol
Dachgeschasswohnung i

1

BATm

Wonntiche 106G

g™ |
Oacn |

LY

it Balkon

1247

L]

TIIITIT

Zewer
el

==

mm
==
T
e |
h

Wl

EWSS 1.DACHGESCHOSS m@



Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Inmitten der griinen und begehrten Wohngegend
entsteht ein modernes Neubauprojekt mit insgesamt 6 hochwertigen Wohnungen — ideal fur
Paare, Familien oder Senioren. Hier geniel3en Sie pure Lebensqualitat kombiniert mit Ruhe
und Natur nahe des Miuhlwassers.

Die Wohnflachen reichen von 59 m2 bis 132 m2, erganzt durch Terrassen, Balkone
und/oder Garten. Weiterer Pluspunkt: PKW-Stellplatz im Eigentum um € 25.000,- moglich!

Jetzt die Chance ergreifen und mitentscheiden! Bad & Bdden ganz nach
Ihrem Geschmack! Stichwort: Individualitat statt 08/15!

TOP 1: VERKAUFT
TOP 2: VERKAUFT
TOP 3: VERKAUFT

TOP 4: 3 Zimmer | 64,01 m2 | 7,44 m2 Aul3enflache (4,55 m? Loggia + 2,89 m2 Balkon) | €
498.000,-

TOP 5: 3 Zimmer | 59,43 m2 | 7,20 m? Balkon | 12,39 m? Terrasse | € 498.000,-

TOP 6: 4 Zimmer | 132,47 m2 | 71,06 m? Aul3enflache (63,86 m2 Terrassen + 7,20 m2 Balkon) |
€ 1.300.000,-

MAISONETTE « IDEALE RAUMAUFTEILUNG ¢ FAMILIEN

TOP 6 ¢ 4-ZIMMER-WOHNUNG MIT TERRASSEN und BALKON

Erstbezug | 132,47 m2 Wohnflache | 63,86 m? Aul3enflache ( 3 Terrassen, aufgeteilt in 1.DG
13,52 m2; 2.DG 7,29 m?; Flachdachterrasse 43,05 m2 + 7,20 m2 Balkon im 1.DG)

Gegenstandliche lichtdurchflutete Wohnung Top 6 mit einer Flache von ca. 132,47 m2 teilt
wie folgt auf:

1. DG:

54,47 m2 Wohnflache + 13,52 m2 Terrase und 7,20 m2 Balkon
Vorraum

3 Zimmer

Bad mit Badewanne



¢ \WC separat

Das 1.DG ist vom Vorzimmer aus zentral begehbar bietet ausreichend Platz fur Familien. Die
3 hellen Zimmer sind optimal gestaltet, um sowohl Riickzugsorte als auch inspirierende
Wohnbereiche zu schaffen. Hier kdnnen Sie Ihre personlichen Wohntraume verwirklichen und
sich eine Oase der Ruhe schaffen. Das Masterbedroom bietet direkten Zugang zum
Balkon/zur Terrasse (sudoéstlich ausgerichtet).

Uber eine elegante Innentreppe gelangst man in das zweite Dachgeschoss.

2. DG: Kein "Kopf-einziehen-Modus" - Statt Galeriefalle gibt's hier echten Wohnraum mit
Platzgefuhl

74,60 m2 Wohnflache + 7,29 m2 Terrasse und Treppe zur 43,05 m3 grof3en
Flachdachterrasse mit Panoramablick - keine Leiter zur Terrasse - Echte Stiegen,
elegant integriert. Hoch hinaus, ganz entspannt!

Wohnzimmer mit offener Kiiche

Bad mit Badewanne und Dusche

¢ \WC separat

Anmerkung zum Wohnungsplan 2.DG: Hier gab es eine Plandnderung (siehe
"Rigenau_Top6_Skizze) - Das Zimmer mir 19,5 m2 ist nun das Bad und alle urspriinglichen
weiteren Raume, wie Bad, WC, Schrankraum sowie weiteres Schlafzimmer wurden nicht
geschaffen. Stattdessen hat man nun eine ca. 52 m?2 offene Wohnkiiche. Selbstverstandlich
sind alle Vorrichtungen fur Bad und WC wie am Plan eingebaut und kann gerne auch nach
Wunsch so umgesetzt werden.

Hier befindet sich das rd. 36 m2 groRe Wohnzimmer mit offener Kiiche. Das absolute
Highlight ist aber die rd. 43 m2 gro3e Flachdachterrasse mit Rundumblick!

Diese AulRenbereiche erweitern nicht nur lhren Wohnraum, sondern bieten auch einen idealen
Ruckzugsort fur entspannte Stunden im Freien.

Geheizt wird mittels FuBbodenheizung uber eine zentrale Luftwarmepumpe. Weiters ist
dieser Wohnung ein Kellerabteil zugehoérig (ca. 4,5 m?)

HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK:

e Maisonette

e 4 Zimmer, zentral begehbar

e 2 Bader

e 2WC's

e 3 Terrassen und 1 Balkon

riesige Flachdachterrasse mit Panormablick



e direkter Liftzugang zur Wohnung
e PKW-Stellplatz im Eigentum um € 25.000,- mdglich

AUSSTATTUNG:

e FuBbodenheizung (zentrale Luftwarmepumpe)
¢ Hochwertiger Parkettboden

e GrolRformatiges Feinsteinzeug in Bad/WC

¢ Elektrische Aul3enjalousien (Raffstore)

e Haus mit Aufzug

¢ Vollwarmeschutzfassade

e Kellerabtell

LAGE & VERKEHRSANBINDUNG:

e Bus: 93A und 96A (Zillbauerplatz)
¢ Nach ca. 5 Stationen mit 92A gelangt man zur U2 Donaustadtbriicke oder nach 4
Stationen mit 96A zur U2 Hardeggasse

Zdgern Sie nicht, sich dieses einmalige Angebot naher anzusehen. lhr neues Zuhause in Wien
wartet auf Sie — ein Ort, an dem Sie Erinnerungen schaffen und das Leben in vollen Zigen
geniel3en konnen. Kontaktieren Sie mich noch heute fir eine Besichtigung!

Wir weisen darauf hin, dass ein wirtschaftliches und familidres Naheverhéltnis mit dem Abgeber besteht.

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich und beruht auf Angaben des Abgebers. Wir tibernehmen hiefiir keine wie immer
geartete Haftung.

Weitere Auskinfte erteilt lhnen gerne Fr. Eveline Momirov unter 0676/ 350-12-20. Per Mail erreichen Sie mich unter
eveline.momirov@schoeneswohnen.at

Unterlagen zum Objekt werden lhnen gerne auf Wunsch Ubermittelt.

Schénes Wohnen Immobilien
www.schoeneswohnen.at

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 <1.500m

Apotheke <1.500m

Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen



Schule <1.500m
Kindergarten <1.500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <4.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <2.000m
Bank <2.000m

Post <2.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <1.500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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