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Neubauprojekt - helle Wohnungen zu attraktiven Preisen in
Ruhelage

Lage

Die Wohnung liegt in einer absolut ruhigen Seitengasse, direkt am Wald- und Wiesengurtel und nur wenige
Minuten von Stralsenbahn, 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
TOP-20

BESCHREIBUNG - BELAGSFERTIGE AUSFUHRUNG (Upgrade auf Schliisselfertig méglich)

Diese auBBergewohnlich groRzigige 4-Zimmer-Wohnung (Top 20) befindet sich in einer der obersten
Wohnebenen der Wohnhausanlage und Uberzeugt durch einen hervorragend geplanten Grundriss,
aullergewohnliche Lichtverhaltnisse sowie ein besonders offenes Raumgefuhl.

Der offene Wohn-Essbereich mit ca. 46 m2 bildet das Herzstick der Wohnung. Durch die grof3flachigen
Verglasungen und mehrere Ausgange auf die insgesamt 3 umlaufenden Terrassen mit insgesamt ca. 42,73
m?2 entsteht - insbesondere bei gedffneten Turen - der Eindruck eines nahezu durchgangigen Wohnraumes.
Innen- und Aullenbereich gehen flieBend ineinander Uber und lassen die Wohnung noch grofBer und luftiger
wirken.

Vier groRziigig dimensionierte, separat begehbare Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten - als
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer. Zwei Bader, ein separates WC, ein Abstellraum sowie
ein einladender Vorraum sorgen fur ein komfortables und alltagstaugliches Raumangebot, das sowohl Familien
als auch Paare mit erhéhtem Platzbedarf anspricht.
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Die Wohnung verfugt Uber eine Wohnnutzfldche von ca. 128,84 m2 und wird belagsfertig Ubergeben. Damit
bietet sie ideale Voraussetzungen fur Kaufer:innen, die Boden, Oberflachen und Ausstattungselemente individuell
und nach personlichem Stil gestalten mochten. Samtliche Sanitdr- und Elektro-Grundinstallationen, Estrich,
Fenster, TUren sowie die gesamte Haustechnik werden in hochwertiger AusfUhrung hergestellt.

Ein zusatzlicher Komfortfaktor:

Fur alle Aufenthaltsrdume ist bereits eine Vorbereitung fir die Nachriistung einer Klimaanlage
vorgesehen (inklusive Leitungen und AnschlUsse). In Kombination mit der offenen Architektur, den
gegenlberliegenden Terrassen und den hervorragenden Durchliftungsmoglichkeiten entsteht ein besonders
angenehmes Raumklima.

Das Gebaude wird in massiver, energieeffizienter Bauweise errichtet und bietet moderne technische
Standards:

o Luft-Wasser-Warmepumpe mit Ful’bodenheizung

3-fach verglaste Fenster

Aullenliegender Sonnenschutz (wo vorgesehen)

e Vorbereitung fur Klimaanlage in allen Aufenthaltsraumen

Sicherheitseingangsturen

Barrierefreier Lift

Einlagerungsraum (Top 20: ca. 1,46 m?)

Fahrrad- und Kinderwagenrdume

Ein KFZ-Stellplatz in der Tiefgarage kann optional erworben werden.

Die Baurechtskonstruktion des Stifts Klosterneuburg ermoglicht - bei voller Eigentumsnutzung - einen
deutlich reduzierten Kaufpreis im Vergleich zu klassischem Eigentum. FUr viele Kaufer:innen stellt dies eine
attraktive Kombination aus grofSzugigem Wohnen, hoher Bauqualitat und wirtschaftlicher Entlastung dar.
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Eckdaten

Wohnflache:
Kellerflache:

Terrassenflache:

Etage:
Zimmer:
Keller:
Terrassen:

Ausstattung

Bauweise:
Boden:
Fahrstuhl:
Befeuerung:

ca. 128,84 m2
ca. 1,46 m2
ca. 42,73 m2

Oberste Wohnebene
4
1
3

Massiv

Fliesen, Parkett
Personenaufzug
Luftwarmepumpe

Preisinformationen

Kaufpreis:

729.000,00 €

Nutzungsart: Wohnen, Anlage
Belagsfertig: Ja
Beziehbar: nach Vereinbarung

Eigentumsform:

Wohnungseigentum

Heizung: Zentralheizung
Lagebewertung: sehr gut
Larmpegel: absolute Ruhelage
ErschlieBung: vollerschlossen
Bauart: Neubau

Zustand: Erstbezug
Baujahr: 2025

Energieausweis
HWB:

21,5 kWh/m2a

fGEE: 14 0,76

Ausblick: Grunblick

Fenster: Aullenliegender
Sonnenschutz, Doppel-/
Mehrfachverglasung

Bad: Dusche

Monatlicher Bauzins (Baurecht Stift Klosterneuburg)
FUr Top 20: € 187,01 / Monat

Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Vertragserrichtungskosten: 1,5% exkl. USt.
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Weitere Fotos

Wohnkuche Wohnzimmer

Schlafzimmer mit Bad en suite Schlafzimmer mit Bad en suite

i |

Schlafzimmer mit Bad en suite Kleine Terrasse und Flur Richtung Wohnzimmer
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Schlafzimmer

‘ f\'«;.@— _1! .
Badezimmer mit Wanne+Dusche sowie Waschbecken Schlafzimmer

Visu Gemeinschaftsgarten o Geinscaftgartn
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Kellerabteile

Liegewiese Wwohnbebauung privatgorten |
Spielpatz Urbon Gardening

Tiefa rage

Julius Payer Gasse 7 | 1220 Wien | Tel.:+431263 2774 | E-Mail: office@?2living.at | www.2living.at

Firmenbuch-Nr.: FN 536504b | Firmenbuch-Gericht: Handelsgericht Wien | UID-Nr.: ATU 75809537
Bankverbindung: Sparkasse Bad Erlach | IBAN: AT35 2026 7020 0014 3798 | BIC: WINSATWNXXX



ZLIVING

ROHA-Immobilien Gmbh

Lage

1210 Wien

Infrastruktur/Entfernungen (PQls)

Gesundheit
Arzt

Apotheke
Klinik
Krankenhaus

Nahversorgung

Supermarkt
Backerei
Einkaufszentrum

Verkehr

Bus

U-Bahn
StraRenbahn
Bahnhof
Autobahnanschluss

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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