Wohnen mit Stil und Komfort — Ihr neues Zuhause in
Simmering!

Objektnummer: 87396

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Kobelgasse
Wohnung
Osterreich
1110 Wien
2024
Erstbezug
Neubau
52,40 m2
2

1

1

2

55,64 mz

25,89 kWh/m2* a
0,69

992,20 €
790,00 €
902,00 €
112,00 €
90,20 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Egon-Adrian Toth, B.A.
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TUR 4

rsichtsplan Garten

Parkett

GANG

KONI
Parkett
6,56 m?

WOHNEN
Parkett
20,45 m?
RH: 252 cm

TERRASSE
Plattenbelag
632 m*

Parkett
244 n?

VR
Parkett
335 m?

TERRASSE

ZIMMER Plattenbelag
Parkett 561 m?
1191 m?

TUR4

Wohnrdume 52,40 m?
Terrasse 11,93 m?
Garten 55,64 m?

MaBstab 1:100
Stand 17.04.2025




Objektbeschreibung

Herzlich willkommen in der Kobelgasse 9 — ein Ort, an dem urbanes Flair auf charmante
Wohnatmosphare trifft. Im pulsierenden 11. Bezirk Wiens entsteht ein modernes Wohnprojekt,
das mehr als nur vier Wande bietet — hier erwartet Sie Lebensqualitat, die begeistert.

WUNDERSCHONE WOHNUNGEN IN TOLLER LAGE.
Geniel3en Sie die Vorzige eines aufstrebenden Stadtteils mit perfekter Anbindung, vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten und moderner Infrastruktur. Ob Single, Paar oder Familie — hier finden

Sie Ihr ideales Zuhause in einem lebendigen und zugleich entspannten Umfeld.

? Holen Sie sich einen ersten Einblick ins Projekt!

DAS PROJEKT

Insgesamt entstehen 25 moderne Mietwohnungen mit Wohnflachen zwischen 44 m2 und 110
mz, verteilt auf 2 bis 4 Zimmer. Jede Wohnung tberzeugt durch grof3ziigige Grundrisse und
Freiflachen in Form von Balkonen, Terrassen, Loggien oder Garten — perfekt zum Entspannen
und Wohlfihlen.

Zusatzlichen Komfort bieten eine hauseigene Tiefgarage, praktische Kellerabteile sowie ein
Fahrradabstellraum.

e 25 Wohnungen

¢ Wohnflachen von 44 m? bis 110 m?

e 2-4 Zimmer

¢ Freiflachen: Garten, Balkone, Terrassen oder Loggien
e 30 PKW-Stellplatze in der Tiefgarage

e Kellerabteil zu jeder Wohnung

e Fahrradabstellraum

e Energieausweis: HWB: 24 kWh/m2

DIE AUSSTATTUNG
Alle Wohnungen sind hochwertig ausgestattet und sofort bezugsfertig:

FulRbodenheizung mittels Fernwérme
Echtholz-Parkettb6den in den Wohnraumen

Feinsteinzeug in den Nassrdumen

Moderne, voll ausgestattete Einbauklchen

3-fach verglaste Fenster mit aul3enliegendem Sonnenschutz


https://www.youtube.com/watch?v=2r2Z0-ZxG3g

zzgl. Heizkosten € 56,59 netto + € 6,29 Ust. = € 62,88 brutto
zzgl. Warmwasser € 21,79 netto + € 2,42 Ust. = € 24,21 brutto

BEZIEHBAR AB 01.10.2025
BEFRISTUNG: 5 Jahre, 1 Jahr Kuindigungsverzicht, 3 Monate Kundigungsfrist

Hier mieten Sie nicht nur eine Wohnung — Sie gewinnen ein neues Zuhause in einem
modernen Wohnprojekt mit hoher Lebensqualitat.

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

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <1.750m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <250m
Universitat <2.250m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <750m

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <250m

Post <500m

Polizei <750m

Verkehr
Bus <250m
U-Bahn <250m



StraRenbahn <250m
Bahnhof <250m
Autobahnanschluss <1.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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