Urbaner Rickzugsort mit Loggia & Balkon

MIT KI ERSTELLT

Objektnummer: 5612/441

Eine Immobilie von WI-RE Immobilienmakler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Heizwéarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Wohnung
Osterreich
1170 Wien
2026
Neuwertig
Neubau
48,02 m2
2

1
1
1

2490 kWh / m2* a
0,53

401.941,00 €

Mag. Pamela Zoidl, WIENER IMMOBILIEN Real Estate

WI-RE Immobilienmakler
Borsegasse 12 / M1
1010 Wien

T +43 1512 22 27



MIT KI GENERIERT

vorher nachher

Diese Mauern haben schon viele Leben gesehen.
Nun beginnt Ihres.
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WOHNKUCHE
Parkett
21,76 m?

GRUNDRISSE

Top 13

Wohnflache: 44,96 m2
Loggia: 3,06 m2
Balkon: 4,02 m2

Wohnnutzflache: 48,02 m2

2.8TOCK

Ubersichtplan:

A

| |

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.

Exklusives Stadtwohnen mit Loggia & Balkon

TOP 13 im 2. Stock des FLORAVIE verbindet urbanes Wohnen mit privaten Auf3enbereichen
und einer klar gegliederten Raumaufteilung. Auf insgesamt 48,02 m2 Wohnnutzflache bietet
die Wohnung eine grol3ziigige Wohnkuche, ein separates Zimmer sowie einen zusatzlichen
Stauraum und einen gut dimensionierten Vorraum.

Ein besonderes Highlight sind die zwei privaten Freiflachen: Eine 3,06 m2 grof3e Loggia und
ein 4,02 m2 grof3er Balkon erweitern den Wohnraum nach auf3en und schaffen zusatzliche
Moglichkeiten fur einen kleinen Essplatz, Pflanzen oder einen personlichen Rickzugsort im
Freien.

Die 21,76 m2 grofRe Wohnkuche bildet den Mittelpunkt der Wohnung. Sie bietet ausreichend
Raum fir einen komfortablen Wohn- und Essbereich und lasst sich flexibel an unterschiedliche
Lebenssituationen und Einrichtungskonzepte anpassen.

Das 10,61 m2 grofRe Zimmer eignet sich als ruhiger Schlafbereich, Homeoffice oder
Gastezimmer. Erganzt wird das Raumangebot durch einen 4,46 m2 grof3en Stauraum,
einen 3,60 m2 groRen Vorraum sowie zwei separat ausgewiesene Sanitarbereiche mit 5,37
m2und 4,53 m2.

Flachenaufteilung

Wohnkiche: 21,76 m?

Zimmer: 10,61 m?

Stauraum: 4,46 m?2

Vorraum: 3,60 m2

Sanitarbereich: 5,37 m?

Sanitarbereich: 4,53 m?



e Wohnnutzflache gesamt: 48,02 m2
¢ Loggia: 3,06 m?

e Balkon: 4,02 m2

Die Wohnbereiche sind mit Parkett vorgesehen, die Sanitarbereiche mit Fliesen. Loggia und
Balkon werden mit Betonplatten ausgefuhrt.

Hochwertige Ausstattung & modernes Wohnkonzept

FLORAVIE steht fur zeitgemafRes Wohnen mit einer klaren architektonischen Sprache und
durchdachten Grundrissen. TOP 13 verbindet kompakte, effizient nutzbare Innenrdume mit
gleich zwei privaten Aul3enbereichen.

Die grof3ziigige Wohnktiche schafft einen offenen Mittelpunkt fur Wohnen und Essen, wéahrend
das separate Zimmer einen klar abgegrenzten privaten Bereich ermdglicht. Der zusatzliche
Stauraum sorgt fur praktische Funktionalitat im Alltag.

Besonders attraktiv ist die Kombination aus Loggia und Balkon: Die beiden Aul3enbereiche
bieten unterschiedliche Mdaglichkeiten, den Wohnraum ins Freie zu erweitern und die Wohnung
individuell zu nutzen.

Lage & Umgebung

Das FLORAVIE befindet sich in der Blumengasse im 17. Wiener Gemeindebezirk Hernals.
Die Umgebung verbindet urbanes Wohnen mit einer angenehmen Wohnatmosphére und
zahlreichen Mdglichkeiten fur Alltag, Freizeit und Erholung.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Gastronomie und Cafés befinden sich in der naheren
Umgebung. Fir Erholung im Griinen bieten sich unter anderem der nahegelegene
Kongresspark und Lidlpark an. Auch der Wienerwald ist gut erreichbar und eréffnet zusatzliche
Maglichkeiten fur Spaziergange, Sport und Freizeit.

Offentliche Verkehrsanbindung

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz. Mit
der StraBenbahnlinie 43 besteht eine Verbindung in Richtung Innenstadt. Auch
die U6-Station Michelbeuern-AKH sowie die S-Bahn-Station Hernals sind gut erreichbar.

Weitere StralRenbahn- und Busverbindungen erganzen das 6ffentliche Verkehrsangebot und
ermdglichen eine komfortable Verbindung innerhalb Wiens.



Kontakt

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 ausschliel3lich 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
Schule <500m


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

Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hohere 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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