ERSTBEZUG MIT BADESTEG AM WASSER: Ruhelage mit
Fernblick Uber die Donau | grof3ziigige Terrassen | ca. 100
m2 Wohnkuche | 2 Garagenplatze & 2 Kellerabteile

Objektnummer: 16336

Eine Immobilie von Alexander Ringsmuth GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Ihr Ansprechpartner

Elina Strautmane

Alexander Ringsmuth GmbH
Hackhofergasse 1
1190 Wien

T +43 1 3709098
H +43 664 99523313

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfugung.

Wohnung
Osterreich
1190 Wien
Neubau
216,09 m2
279,76 m2

4
2
3
2

2

13,00 m2

I38,70 KWh /m2*a
0,85

1.790.000,00 €
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Objektbeschreibung

Sport & Erholung | Smarthome | Klimaanlage | Saunanschluss | 2 Bader & 2
Garagenplatze

Diese Erstbezug Maisonette-Wohnung befindet sich in absoluter Ruhelage direkt an der
Donau, in der exklusiven Gegend des 19. Bezirks, welche zu den begehrtesten
Wohnadressen Wiens zéahlt. Eine perfekte Kombination aus Natur, Wasserlage und
urbaner Lebensqualitat. Die unmittelbare Nahe zur Donau bietet nicht nur einen
einzigartigen Ausblick, sondern auch direkten Zugang zu vielféltigen
Freizeitmoglichkeiten wie Radfahren, Laufen, Schwimmen, Bootfahren oder
Spazierengehen — alles direkt vor der Haustur. Ein privater Badesteg und der weitlaufige
Grunraum machen die Lage besonders attraktiv fir naturverbundene Stadtmenschen.

Die hochwertig ausgestattete Maisonette-Wohnung erstreckt sich tber zwei Ebenen und
Uberzeugt durch grofR3ziigige Raumgestaltung sowie durchdachte Grundrissplanung.

Herzstuick der unteren Ebene ist ein ca. 102 m2 grofRes Wohn- und Esszimmer, das sich
harmonisch in Wohn- und Kiichenbereich gliedert. Von der offen gestalteten Wohnktiche aus
betreten Sie zwei sonnige Terrassen mit traumhaftem Blick Uber die Donau — ein echtes
Highlight dieser Immobilie. Die beiden Terrassen werden durch zwei zusatzliche Raume
erganzt — einer davon ist bereits fur den Anschluss einer Sauna vorbereitet.

Das lichtdurchflutete Badezimmer mit grof3em Fenster befindet sich zentral zwischen zwei
Schlafzimmern und ist somit von beiden Raumen bequem erreichbar. Im oberen Geschoss
befindet sich ein loftartiges Master-Schlafzimmer mit einem eigenen, stilvoll
ausgestatteten Badezimmer — inklusive Dusche, freistehender Badewanne sowie einem
getrennten WC. Dieser Ruckzugsort bietet Ihnen maximale Privatsphare und Komfort auf
héchstem Niveau. Zudem stehen lhnen zwei Tiefgaragenstellplatze sowie zwei
grof3zigige Kellerabteile mit insgesamt ca. 13 m? zur Verfiigung.

Exklusive Ausstattung auf héchstem Niveau! Diese Immobilie vereint modernen
Wohnkomfort mit hochwertigem Design und innovativer Technik. Ein intelligentes
Smart-Home-System (BUS) ermdglicht die zentrale Steuerung von Beleuchtung, Heizung und
Alarmanlage per iPad. Die Kiichenanschlisse sind fur eine stilvolle Kiicheninsel vorbereitet —
ideal fur offene Wohnkonzepte. Fancoil-Klimagerate sorgen fir angenehmes Raumklima,
Eichenparkett und grof3formatige Steinfliesen schaffen eine edle Wohnatmosphére.
Hochwertige Alu-Isolierverglasung mit elektrischem Sonnenschutz verbinden Wohnraum
und AulRenbereich auf elegante Weise. Weitere Highlights sind der Kaminanschluss,
FuRBbodenheizung, eine freistehende Badewanne, bodengleiche Duschen sowie ein
vorbereiteter Saunaanschluss — ideal fur Ihren persdnlichen Wellnessbereich.



Die Wohnung teilt sich wie folgt auf:
1. Dachgeschoss:

e \VVorraum, ca. 3,6 m?

WC, ca. 2,3 m?

Wohnklche, ca. 102,5 m2

Schlafzimmer 1, ca. 15,3 m?

Bad/WC, ca. 12,9 m2

Schlafzimmer 2, ca. 15,8 m2

Wirtschaftsraum, ca. 10,3 m2

2. Dachgeschoss:

¢ \VJorraum, ca. 3,8 m?

e WC,ca.15m?

e Bad, ca. 22,7 m2

e Schlafzimmer, ca. 25,5 m2

Terrassenflache:



e Terrasse 1, ca. 28 m2

e Terrasse 2, ca. 22,43 m?

Nebenflachen:

e Sauna, ca. 6,3 m?

e Abstellraum, ca. 6,9 m?

Die Highlights:

e Privater Badesteg und gepflegte Gartennutzung — exklusives Wohnen direkt am
Wasser

e GroRzluigiger Wohnbereich mit ca. 102 m2 und direktem Zugang zu zwei sonnigen
Terrassen

e Modernste Ausstattung mit hochwertigen Materialien und durchdeter Technik
e FuBbodenheizung und Klimaanlage fir ganzjahrigen Wohnkomfort
* Intelligente Raumaufteilung mit klarer Gliederung und grof3ziigigem Wohngefihl

e Zwei stilvolle Badezimmer mit gro3formatigen Fliesen, freistehender Badewanne und
viel Tageslicht

e Edler Eichenparkett in allen Wohnrdumen — zeitlos, elegant und langlebig
e Saunaanschluss sowie zusatzlicher Abstellraum fur maximalen Komfort

e Beeindruckende Raumhdhen und grof3ziigige Alu-Schiebefenster fur ein offenes,
lichtdurchflutetes Ambiente



e Zwei Tiefgaragenstellplatze sowie zwei Kellerabteile mit insgesamt ca. 13 m?
Nutzflache

¢ Die Kuchelau steht fir exklusives Wohnen am Wasser, wo Ruhe, Qualitat und
Lebensstil auf einzigartige Weise miteinander verschmelzen!

In unmittelbarer Nahe:

Avanti Tankstelle, ca. 290m

Das Futterhaus Klosterneuburg, ca. 400m

Stars Fitness, ca. 800m

Lidl, ca. 1,3km

Hofer, ca. 1,4km

OB, ca. 1,3km

Restaurant Flamingo Kuchelau, ca. 1,7km

offentliche Verkehrsmittel:
Bahnhof Klosterneuburg-Weidling, ca. 1,8km
S40,R 40

Wien Donauwarte, ca. 280m, Bus 400



Gerne steht lhnen Frau Elina Strautmane fir weitere Fragen bzw. flexibel gestaltbare
Besichtigungstermine unter 0664 99523313 zur Verfligung.

www.ringsmuth-immobilien.at

Irrtum und Anderungen vorbehalten!
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <2.000m
Klinik <4.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <2.000m
Bank <2.000m

Post <1.000m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <3.000m
U-Bahn <4.500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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