Urbanes Wohnen mit geschitzter Loggia

Objektnummer: 5612/434

Eine Immobilie von WI-RE Immobilienmakler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Wohnung
Osterreich
1170 Wien
2026
Neuwertig
Neubau
41,37 m2
2

1

1

24,90 kWh / m2* a
0,53

345.972,00 €

Mag. Pamela Zoidl, WIENER IMMOBILIEN Real Estate

WI-RE Immobilienmakler
Borsegasse 12 / M1
1010 Wien

T +43 1512 22 27
H +43 664 8494580



vorher nachher

Diese Mauern haben schon viele Leben gesehen.
Nun beginnt Ihres.
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Anderungen vorbehalten, Einrichtung bespielhaft

GRUNDRISSE

Top7
Wohnflache: 41,37 m2
Loggia: 4,33 m2

Wohnnutzflache: 45,70 m2

1.8TOCK

Ubersichtplan:

| |

Planverfasser:

Baumeister Lindner gmbH
Lohrgasse 14/01, 1150 Wien
Tel. 01-522 72 34
baumeister@lindner-partner.at
www.lindner-partner.at

Planstand vom April 2025

Blumengasse 31 1170 Wien




Objektbeschreibung

Modernes Wohnen trifft hohe Lebensqualitat: FLORAVIE bietet attraktive 1- bis
4-Zimmer-Neubauwohnungen in zentraler Lage des 17. Wiener Bezirks. Das nachhaltige
Passivhaus tberzeugt mit energieeffizientem Wohnkomfort, durchdachten Grundrissen und
privaten Freiflachen bei nahezu jeder Wohnung. Urban leben, entspannt wohnen und das
eigene Stlck Freiraum geniel3en.

Urbanes Wohnen mit geschutzter Loggia

Top 7 Uberzeugt mit einem Klar strukturierten Grundriss, einer angenehmen Raumaufteilung
und einem geschutzten Auf3enbereich. Die 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1.
Obergeschoss des Projekts FLORAVIE in der Blumengasse 31 und bietet auf rund 41 m?
Wohnflache ein modernes Zuhause mit allem, was es fur komfortables Stadtleben braucht.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet die 20,37 m2 grofRe Wohnkuche. Der grof3zligige, offen
gestaltete Raum verbindet Kochen, Essen und Wohnen miteinander und bietet ausreichend
Platz fur eine moderne Kiichenzeile, einen Esstisch und einen gemitlichen Wohnbereich.
Durch die klare Raumgestaltung lasst sich die Wohnkiche individuell einrichten und an
unterschiedliche Lebenssituationen anpassen.

Ein besonderes Highlight ist die 4,33 m2 grof3e Loggia. Sie erweitert den Wohnbereich um
einen geschutzten privaten Freiraum und eignet sich ideal fir einen kleinen Sitzplatz, einen
Kaffee am Morgen oder entspannte Stunden im Freien. Die Loggia schafft damit eine
angenehme Verbindung zwischen dem Wohnraum und dem Auf3enbereich.

Das 12,28 m2 grofRe Zimmer bietet ausreichend Platz fir ein komfortables Schlafzimmer und
zusatzlichen Stauraum. Der 3,49 m2 groR3e Vorraum erschliel3t die Wohnung und bietet Raum

fur eine Garderobe. Das 5,23 m2 grof3e Bad/WC ist funktional angelegt und mit Fliesen
ausgestattet.

Flachenaufteilung

Top 7 verfugt Uber eine Wohnnutzflache von 41,37 m2. Zuséatzlich steht eine 4,33 m2 grol3e
Loggia zur Verfigung. Damit bietet die Wohnung insgesamt 45,70 m2 Flache inklusive
Loggia.

Die Raumaufteilung umfasst:

Wohnklche: 20,37 m2

Zimmer:; 12,28 m2



Vorraum: 3,49 m?

Bad/WC: 5,23 m2

Wohnnutzflache gesamt: 41,37 m?

Loggia: 4,33 m?

Hochwertige Ausstattung & modernes Wohnkonzept

FLORAVIE verbindet moderne Architektur mit einer hochwertigen Ausstattung und
zeitgemaler Haustechnik. Eichenparkett in den Wohn- und Schlafraumen, grofl3formatige
Fliesen und eine moderne Sanitarausstattung schaffen ein zeitloses und angenehmes
Wohnambiente.

Die kontrollierte Wohnraumluftung mit Warmerickgewinnung sowie die energieeffiziente
Bauweise ergénzen das Wohnkonzept und sorgen fiir ein angenehmes Raumklima.
Elektrische AuRenmarkisen und eine moderne Haustechnik runden die Ausstattung ab.

Lage & Umgebung

FLORAVIE befindet sich in der Blumengasse im 17. Wiener Gemeindebezirk Hernals. Die
Umgebung verbindet die gewachsene Struktur eines Wiener Wohnviertels mit einer
vielseitigen Infrastruktur. Nahversorger, Geschéfte des taglichen Bedarfs, Backereien, Cafés
und Gastronomie sind in der ndheren Umgebung zu finden.

Auch fur Freizeit und Erholung bietet die Lage attraktive Mdglichkeiten.

Der Kongresspark und der Lidlpark laden zu Spaziergdngen, sportlichen Aktivitaten und
entspannten Stunden im Griinen ein. Gleichzeitig sind die Auslaufer des Wienerwaldes gut
erreichbar.

Offentliche Verkehrsanbindung

Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist die Blumengasse gut angebunden.
Die StraRenbahnlinie 43 bietet eine direkte Verbindung in Richtung Innenstadt. Uber
die U6 stehen weitere wichtige Verbindungen innerhalb Wiens zur Verfigung.

Ergénzt wird das 6ffentliche Verkehrsangebot durch die S-Bahn-Station Hernals sowie

weitere Stral3enbahn- und Busverbindungen. Damit lassen sich sowohl die inneren Bezirke als
auch weitere Stadtteile bequem erreichen.

Kontakt



Fur weitere Informationen zum Projekt FLORAVIE oder zur Vereinbarung eines personlichen
Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit besten Grif3en

Mag. Pamela Zoidl
Geschaftsfihrung

WI-RE Immobilienmakler GmbH
Borsegasse 12/M1

1010 Wien

M: +43 664 84 945 80

T. +43 1512 22 27

E: pamela.zoidl@wi.immo

W: www.Wi.immo

Hinweis zu den Visualisierungen

Die in diesem Exposé dargestellten Bilder wurden teilweise mithilfe kinstlicher Intelligenz
erstellt und dienen ausschlief3lich der illustrativen Darstellung und Inspiration. Sie stellen
beispielhafte Einrichtungsvorschlage dar und kénnen von der tatsachlichen Ausfiihrung,
Ausstattung, Moéblierung und Materialitat abweichen.

Verbindlich sind ausschlie3lich die Angaben in der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung sowie die jeweiligen Grundrisse.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m

Klinik <500m

Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen


mailto:pamela.zoidl@wi.immo
http://www.wi.immo/

Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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