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CANAVESE - ERSTBEZUG 3-ZIMMER-
NEUBAUWOHNUNG MIT BALKON IM
GRUNEN LIESING - PROVISIONSFREI
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ECKDATEN AUSSTATTUNG
Wohnflache 71,94 m?2 Bauweise: Massiv
Keller 2,44 m? Boden: Fliesen, Parkett
Fahrstuhl: Personenaufzug
Zimmer 3 Heizungsart: Fernwéarme,
Bader 1 Fu3bodenheizung
WC 1 Balkon: Nordwestbalkon /
Terrassen 1/12,75 m? -terrasse
Raume: Raume veranderbar
Méblierung Bad Fenster: Doppel-/
Beziehbar Herbst 2027 Mehrfachverglasung
Eigentumsform Miteigentum Bad: Dusche
Stockwerk 1. Etage Stellplatzart: Tiefgarage
Zustand Erstbezug Extras: Fahrradraum,
Lift ja Rollstuhlgerecht,
Terrassennutzung
KOSTEN
Kaufpreis 426.000,00 €

Energieausweis gultig bis 02.01.2036
Heizwarmebedarf ] 31 kWh/m?2a
Gesamtenergieeffizienzfaktor Elo,75
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DETAILBESCHREIBUNG

In der Canavesegasse 4, eingebettet in eine ruhige und beliebte Wohngegend des 23. Wiener
Gemeindebezirks, entsteht mit CANAVESE ein hochwertiges Neubauprojekt der Chronos
Wohnbau Gruppe. Die Lage verbindet angenehme Zuriickgezogenheit mit sehr guter urbaner
Anbindung und bietet eine Wohnqualitat, die Ruhe, Griin und Infrastruktur in ausgewogener
Weise vereint.

Atzgersdorf steht fir gewachsene Strukturen, Grinrdume und ein entspanntes Wohnumfeld
— bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit des Stadtzentrums. Ein Standort fir Menschen, die
bewusst wohnen méchten und Wert auf Alltagstauglichkeit legen.

Architektur und Projektkonzept

Zwei architektonisch klar gestaltete Baukdrper fuigen sich harmonisch in das bestehende
Ortsbild ein. Das Projekt umfasst 18 Eigentumswohnungen sowie 4 hochwertig integrierte
Gewerbeflachen im Erdgeschoss. Die gewahlte Projektgréfie tragt zu einem ruhigen
Wohngefihl und einer nachhaltigen Nachbarschaftsstruktur bei.

Die Wohnungen reichen von Gartenwohnungen uber grof3ziigige Familienwohnungen bis hin
zu durchdacht geplanten Dachgeschosswohnungen. Ein Grofdteil der Einheiten verflgt
uber private Freiflachen — Eigengéarten, Terrassen oder Balkone — und schafft damit
wertvolle AuBenrdume fir den Alltag.

Individuelle Gestaltungsmaéglichkeiten

Sie kénnen lhr zukiinftiges Zuhause in vielen Bereichen persénlich mitgestalten.
Dazu zahlen — sofern gewiinscht -

e die Auswahl von Bodenbelagen und Fliesen

¢ die Festlegung von Sanitarausstattung und Armaturen,

¢ die Abstimmung von Details des Innenausbaus wie Tiren und Schalterprogramme,

* sowie die Anpassung von Grundriss und Raumaufteilung an individuelle
Wohnbedirfnisse

Die Wohnungsbilder im Inserat beziehen sich auf Top 2, Top 8 sowie Top 11 und geben einen
wundervollen ersten Eindruck in die Lebensqualitat des Projekts.

Ausstattung und Wohnqualitat

Klare Linien, grof3zligige Fensterfldchen und eine durchdachte Raumorganisation préagen das
Wohngefihl. FuBbodenheizung, moderne Haustechnik, hochwertige Sanitarausstattung und
langlebige Materialien bilden die Grundlage fir zeitlosen Wohnkomfort und nachhaltige
Wertbestandigkeit.
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Die Grundrisse sind vielseitig nutzbar und eignen sich fur unterschiedliche
Lebenssituationen — vom ersten Eigenheim liber die Familienzeit bis hin zur langfristigen
Vorsorge.

Lage und Umgebung

Die Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Liesing, der Lainzer
Tiergarten sowie die Perchtoldsdorfer Heide befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Nahversorgung, Schulen, Kindergéarten und 6ffentliche Verkehrsmittel sind gut erreichbar.
Die Wiener Innenstadt erreichen Sie in rund 25 Minuten.

Zeitplan

Der Baustart ist fiir Sommer 2026 vorgesehen, die Fertigstellung fiir Herbst 2027. Die klare
Projektstruktur, die hochwertige Planung und die Méglichkeit zur individuellen Abstimmung
bieten eine verlassliche Grundlage fir Eigennutzer wie auch fur Anleger.

CANAVESE steht fiir

Ruhiges Wohnen. Durchdachte Planung. Individuelle Gestaltung. Langfristige Nutzbarkeit.

Ein Neubauprojekt fiir Menschen, die bewusst wahlen -
und Wert auf Qualitat, Ruhe und Substanz legen.

Gerne Ubermitteln wir lhnen auf Anfrage auch die Preisliste flr Anleger.

Objektbeschreibung

Top 3 in Haus 1 lberzeugt als gut geschnittene Wohnung im 1. Obergeschoss mit
angenehmer Raumaufteilung und grof3zigiger Freiflache.

Mit ca. 71,94 m? Wohnnutzflache bietet die Wohnung eine durchdachte 3-Zimmer-Struktur,
die sich ideal fiir Paare, kleine Familien oder auch fir Homeoffice-Nutzung eignet.

Der offen gestaltete Wohn-/Ess-/Kochbereich bildet den zentralen Lebensmittelpunkt der
Wohnung. Grof3e Fensterflachen sorgen fir eine helle, freundliche Atmosphéare und fihren
direkt auf den grof3ziigigen Balkon, der zusatzlichen Wohnraum im Freien schafft.

Zwei separat begehbare Schlafzimmer bieten komfortable Rickzugsméglichkeiten und
flexible Nutzung — etwa als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer.

Ein Badezimmer, ein separates WC sowie ein praktischer Abstellraum sind funktional in den
klar gegliederten Grundriss integriert und runden das Raumangebot stimmig ab.
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Highlights auf einen Blick

e ca. 71,94 m2 Wohnnutzflache

¢ 3-Zimmer-Wohnung mit effizientem Grundriss
e grof3zligiger Wohn-/Ess-/Kochbereich

* grof3zligiger Balkon

* 2 separat begehbare Schlafzimmer

¢ Bad & separates WC

¢ Abstellraum

e angenehme Wohnatmosphére
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DIE LAGE

Liesing ist ein weitlaufger Bezirk mit Wohn- und
Gewerbegebieten. Eines der architektonischen Highlights ist
die in den 1970er-Jahren erbaute Wotrubakirche - ein
eindrucksvolles, asymmetrisches Bauwerk. In den rustikalen
Heuriger-Weinschenken der Gegend nahe dem Wienerwald,
werden regionale Weine sowie Wiener Spezialitaten serviert.
Ein weiterer kulinarischer Leckerbissen, den Liesing
beheimatet, ist das Wiener Schokoladenmuseum — sicherlich
einen Abstecher wert.

Wohnen in Liesing ist ein gelungener Mix aus Grof3stadt und
landlichem Raum. Die Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel ist ausreichend vorhanden - ein gutes
Busnetzwerk bringt die Bewohner des Bezirks zu
weiterflihrenden Linien wie der U6, Straf’enbahnen sowie S-
Bahnen. Viel Freude beim Erforschen der Gegend!

Aktuelle Nachrichten zum 23. Bezirk finden Interessierte z.B.
hier: https://www.vienna.at/bezirk/1230
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MIKROLAGE

Die Liegenschaft Canavesegasse 4, 1230 Wien liegt im
beliebten Stadtteil Atzgersdorf und vereint ruhiges, grines
Wohnen mit einer sehr guten infrastrukturellen Anbindung
und bietet damit eine ausgewogene Kombination aus
héchster Wohnqualitat, Erreichbarkeit und langfristiger
Attraktivitat.

Der Standort ist sowohl 6ffentlich als auch individuell sehr
gut erreichbar. Der Bahnhof Wien Atzgersdorf (S-Bahn S2,
S3, S4) sowie mehrere Buslinien gewahrleisten eine direkte
Anbindung an die U-Bahn-Linien U4 (Hietzing) und U6
(Alterlaa) sowie eine zlgige Verbindung in die Wiener
Innenstadt.

Die Nahversorgung ist umfassend und im unmittelbaren
Umfeld gegeben. Supermarkte, Apotheken, Schulen,
Kindergarten sowie medizinische Einrichtungen befinden
sich in kurzer Distanz. Ergdnzt wird das Angebot durch das
Riverside Shopping Center sowie die Westfield Shopping City
Sud. Grin- und Erholungsraume wie der Stadtpark
Atzgersdorf und Spazierwege entlang der Liesing
unterstreichen die  Attraktivitédt  und nachhaltige

Wohnqualitat des Standorts.
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KONTAKTDATEN

Frau Lia Seidel

+43 660 403 58 28
lia.seidel@akkadia.at
www.akkadia.at

Der Ordnung halber erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass sadmtliche Informationen auf Angaben des
Verkaufers/Vermieters basieren. Die Akkadia Immobilienvermittlung GmbH kann deshalb trotz grofiter Sorgfalt
nicht fur die Richtigkeit dieser Angaben haftbar gemacht werden. Das Angebot ist freibleibend und unverbindlich.

Fur den Fall, dass Sie oder ein mit lThnen verbundenes Unternehmen das Objekt kauflich erwerben, wird eine
Provision in Hohe von 3% des Kaufpreises zzgl. 20 % USt., bei Mietobjekten wird eine Provision in H6he von 2
bzw. 3 Bruttomonatsmieten jeweils zzgl. 20 % USt. des vereinbarten Mietpreises an die Akkadia
Immobilienvermittlung GmbH fallig. Dies gilt auch bei Weitergabe der Informationen an Dritte (§15 Maklergesetz).
Ausgenommen von Provisionszahlungen sind ausdriicklich als ,,provisionsfrei“ deklarierte Wohnungen.

Sollte vom Verkaufer/Vermieter trotz Aufklarung tber die Vorlagepflicht des Energieausweises ein solcher noch
nicht vorgelegt worden sein gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Geb&dudes entsprechende.
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Der vermittelnde Makler Glbernimmt keinerlei Gew&hr oder Haftung fiir die
tatsachliche Energieeffizienz des Geb&udes bzw. der Einheit. Unsere Geschéaftsbedingungen (,AGB*)
berlicksichtigen die Bestimmungen der Verordnung des Bundesministers flr wirtschaftliche Angelegenheiten
Uber Standes- und Auslbungsregeln fir Immobilienmakler (IMV), BGBL.Nr. 297/1996 sowie das Maklergesetz
(MaklerG), BGBL.Nr. 262/1998, beide in der jeweils letztgiltigen Fassung.
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