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2- Zimmer Wohnung mit Garten! Erstbezug nahe U3!

Objektnummer: 95974

Eine Immobilie von EHL Immobilien GmbH
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Breitenseer Stralle
Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1140 Wien
Baujahr: 2026
Zustand: Erstbezug
Alter: Neubau
Wohnflache: 49,27 m2
Zimmer: 2

Bader: 1

WC.: 2
Terrassen: 1

Garten: 62,09 m2
Gesamtmiete 1.057,39 €
Kaltmiete (netto) 852,37 €
Kaltmiete 961,26 €
Betriebskosten: 108,89 €
USt.: 96,13 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Josef Michelfeit

EHL Wohnen GmbH
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Objektbeschreibung

Das Erstbezugsprojekt in der Breitenseer Straf3e 28 tiberzeugt durch seine ausgewogene
Kombination aus urbaner Lage und angenehmem Wohnkomfort. Inmitten des 14. Bezirks
gelegen, profitieren zukinftige Bewohner von einer hervorragenden Nahversorgung:
Supermarkte, Backereien, Cafés, Apotheken sowie diverse Geschafte des taglichen Bedarfs
befinden sich nur wenige Schritte entfernt. Gleichzeitig ladt die grine Umgebung mit
nahegelegenen Parks zu entspannenden Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und
erholsamen Stunden im Freien ein. Die offentliche Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet — die
U-Bahnlinie U3, die Stral3enbahnlinien 10 und 49 sowie die S-Bahn S45 sorgen fir eine
rasche Erreichbarkeit der Innenstadt und anderer Stadtteile. Das Neubauprojekt mit 19
modernen Wohnungen verbindet somit ideale Infrastruktur mit einem ruhigen, naturnahen
Wohnambiente.

Das Haus prasentiert sich als moderne Wohnanlage mit insgesamt 19 hochwertig
ausgestatteten Wohnungen, die zeitgemalRen Wohnkomfort mit durchdachter Funktionalit&t
verbindet. FUr zusatzlichen Komfort sorgen Einlagerungsraume im Kellergeschoss fir jede
Wohnung, ein Fahrradraum, Fahrradstellplatze im Innenhof sowie ein Kleinkinderspielplatz fur
die jungsten Bewohner. Die Kombination aus Luftwarmepumpe und Photovoltaikanlage sorgt
fur eine nachhaltige Energieversorgung, wahrend die Warme gleichmallig uber die
FuRbodenheizung abgegeben wird. Ein au3enliegender Sonnenschutz und die
FulRbodenkihlung sorgen flr ein angenehmes Wohnklima; in den Dach- und
Erdgeschosswohnungen erganzt eine Klimaanlage den Komfort. — ideal fir warme
Sommertage. Das Projekt vereint moderne Technik, nachhaltige Energieeffizienz und
hochwertige Ausstattung zu einem stimmigen, zukunftsorientierten Wohnkonzept.

Ausstattung:

FuRbodenheizung & FulRbodenkihlung mittels Luftwarmepumpe

Klimaanlage in den Wohnungen im Erdgeschoss & in den Dachgeschossen

Eichenparkettboden

Italienisches Feinsteinzeug von Marazzi
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e Holz-Alu-Fenster mit aul3enliegendem Sonnenschutz

¢ Kinderwagen/ Fahrradabstellraum

Offentliche Verkehrsanbindung:

e U3-Station ,Hutteldorfer StralRe
e StralRenbahnlinien 10 und 49

e S-Bahn-Station ,Breitensee”

Beziehbar ab: 01.07.2026
Befristung: 5 Jahre, 1 Jahr Kiindigungsverzicht, 3 Monate Kiindigungsverzicht
Nebenkosten: 3 BMM Kaution, Vertragserrichtungsgebdhr

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 <1.250m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <250m
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Kindergarten <250m
Universitat <750m
Hohere Schule <1.000m

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

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <250m

Post <250m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <250m

StralRenbahn <250m
Bahnhof <250m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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