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Ruhelage - grofe 2-Zimmer-Wohnung

Lage

Die Wohnung liegt in einer absolut ruhigen Seitengasse, direkt am Wald- und Wiesengurtel und nur wenige
Minuten von Stralenbahn, Bus und Bahnhof Floridsdorf entfernt. Die Umgebung bietet viel Grin, Spazierwege
und eine entspannte Wohnatmosphare, ohne auf stadtische Anbindung zu verzichten. Durch das Baurecht des
Stifts Klosterneuburg (Laufzeit bis 31.12.2122 ) profitieren Kaufer von deutlich geringeren Anschaffungskosten bei
voller Eigentumsnutzung, Vererblichkeit und Verkaufbarkeit.

Beschreibung

Diese groRRziigige 2-Zimmer-Wohnung im ersten Dachgeschoss (ohne Dachschragen) besticht durch ihren
durchdachten Grundriss und die angenehm ruhige Atmosphare, die man bereits beim Betreten spurt.
Die Wohnkuche mit Zugang zur Loggia bildet das Herzstlck der Wohnung,.

Ein separates Schlafzimmer, ein modernes Bad, ein separates WC, ein Abstellraum, sowie ein praktischer
Schrankraum ergdnzen das Raumangebot und machen die Wohnung ideal fur Singles oder Paare, die Wert auf
Ruhe und Wohnqualitat legen.

Das Gebaude wird in massiver, energieeffizienter Bauweise errichtet und Uberzeugt mit hochwertigen Standards:
FuBBbodenheizung Uber eine Luft-Wasser-Warmepumpe, 3-fach verglaste Fenster, elektrische Raffstores (wo
erforderlich), Sicherheitseingangstiren der Klasse RC2, ein barrierefreier Lift, Kellerabteil, Fahrrad- und
Kinderwagenraume sowie ein Kleinkinderspielplatz im Aulienbereich.

Die schlusselfertige Ausflihrung (ochne Malerarbeiten) ermdglicht es Kauferinnen und Kaufern, die Wohnung
individuell nach eigenen Vorstellungen auszumalen und dennoch zugig einzuziehen — ohne Kompromisse bei der
Qualitat der Grundausstattung.

Besonders interessant ist das Projekt durch die Baurechtskonstruktion: Da das Gebdude auf einem
Baurechtsgrund des Stifts Klosterneuburg errichtet wird, entfallen die hohen Grundstuickskosten, wodurch die
Wohnung zu einem deutlich niedrigeren Kaufpreis angeboten werden kann. Gleichzeitig bleibt die Nutzung wie
bei klassischem Eigentum voll erhalten - inklusive VerauBerung, Vermietung und Vererbung. Fur viele Kaufer ist
das eine attraktive Kombination aus langfristiger Sicherheit und finanzieller Entlastung.
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5. Highlights der Wohnanlage

Freiflachen in allen Wohneinheiten

Private Grunflachen im Wald-Wiesen-Gurtel optional erwerbbar/mietbar

Moderne, 6kologische Haustechnik

Sehr ruhige Lage

Ideale Anbindung trotz Naturnahe

Lichtdurchflutete Raume

e Provisionsfrei (Direktkauf vom Bautrager)

PV Anlage auf dem Dach

Ebenfalls ist ein Tiefgaragenstellplatz bei Bedarf verfugbar:
Preis: € 20.000,-

Monatlicher Bauzins (Baurecht Stift Klosterneuburg):
FUr Top 13: € 98,43 / Monat

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer bzw. Verkaufer, nach
unserer Aufklarung Uber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht
vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz
als vereinbart. Wir ibernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.
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Eckdaten

Wohnflache: ca. 63,32 m?

Kellerflache: ca. 1,36 m?

Balkonflache: ca. 8,79 m?

Etage: 1. Dachgeschol3 ohne
Schragen

Keller: 1

Balkone: 1

Ausstattung

Bauweise: Massiv

Boden: Fliesen, Parkett

Fahrstuhl: Personenaufzug

Befeuerung: Luftwarmepumpe

Preisinformationen

Kaufpreis: 369.000,00 €

Nutzungsart:
Belagsfertig:
Beziehbar:

Eigentumsform:

Heizung:

Lagebewertung:

Larmpegel:
Erschliel3ung:
Bauart:
Zustand:
Baujahr:

Ausblick:
Fenster:

Bad:

Wohnen

Ja

nach Vereinbarung
Wohnungseigentum
Zentralheizung

sehr gut

absolute Ruhelage
vollerschlossen
Neubau
Erstbezug

2025

Grunblick

AulBenliegender
Sonnenschutz, Doppel- /
Mehrfachverglasung

Dusche

Monatlicher Bauzins (Baurecht Stift Klosterneuburg)
Fur Top 13: € 98,43 / Monat

Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %

Grunderwerbsteuer:
Vertragserrichtungskosten:

3,5%
1,5% exkl. USt.
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Weitere Fotos
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Lage

Audorfgasse 30 30, 1210 Wien,Floridsdorf
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Infrastruktur/Entfernungen (PQls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 575m Schule 525m
Apotheke 650 m Kindergarten 175 m
Klinik 1.775m Universitat 2.375m
Krankenhaus 1.800 m Hohere Schule 1.300m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 500 m Geldautomat 1.450 m
Backerei 475 m Bank 1450 m
Einkaufszentrum 1.225m Post 700 m
Polizei 1.500 m
Verkehr
Bus 200 m
U-Bahn 2.075m
Strallenbahn 500 m
Bahnhof 950 m
Autobahnanschluss 1.100 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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