Hochwertige DH-Halfte mit sonnigem Garten

Objektnummer: 5660/7828

Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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749.000,00 €
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Doppelhaus-Maisonelte
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119,52 m2 Wohnflache
92,60 m2 Freiflache
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Objektbeschreibung

Ihr neues Zuhause: Stilvoller Neubau in familienfreundlicher und ruhiger Lage —
Willkommen in ,Das Norbert®

Der Vorverkauf hat begonnen — sichern Sie sich jetzt Inre Wunscheinheit und lassen sie
sich vormerken!

Status
Die Baugenehmigung ist erteilt, wir befinden uns in der Phase der Vorverwertung.

Diese exklusive Wohngegend in der Leopoldau bietet eine wohltuende Ruheoase im Norden
Wiens — und dennoch alles, was das moderne Leben bendtigt. In einer charmanten,
verkehrsberuhigten Umgebung entsteht ein Wohnquartier, das Entspannung und
Alltagskomfort vereint.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Beratungstermin und entdecken Sie
Das Norbert — Wir freuen uns auf ein persdnliches Gespréach mit lhnen!

Ein Projekt mit Handschrift — Qualitat aus Uberzeugung

Hinter diesem Projekt steht ein erfahrener und zukunftsorientierter Bautrager, der fur
durchdachte Architektur, nachhaltige Bauweise und wertbestandige Immobilien steht. Mit
hoher Sorgfalt, einem geschulten Blick furs Detail und dem Anspruch, Wohnraum zu schaffen,
der Generationen uberdauert, entstehen hier Wohnungen und Hauser, die durch Substanz, Stil
und Qualitat Gberzeugen. Es ist die Kombination aus moderner Technik, dkologischer
Verantwortung und echtem Wohnkomfort, die dieses Projekt so besonders macht.

Beschreibung der Wohnhausanlage

Das moderne Wohnensemble, das stilvolle Design, zukunftsorientiertes Bauen und hochste
Lebensqualitéat werden innerhalb dieses Wohnprojekts vereint. Hier treffen zwei charmante
Wohngebaude auf zwei exklusive Doppelhduser — insgesamt 25 Wohneinheiten. Die perfekte
Balance aus wurbanem Komfort und naturnaher Erholung, eingebettet in ein
familienfreundliches Umfeld.

Ob 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen mit grof3zigigen Freiflachen oder familienfreundliche
Doppelhaushalften mit Garten — jede Einheit besticht durch ihre durchdachte Planung,
hochwertige Ausstattung und ein einzigartiges Wohlfihlambiente. Ein Projekt mit hohem
Anspruch, das sowohl Eigennutzer als auch Anleger begeistert. Die Baugenehmigung liegt



bereits vor, der Baubeginn ist fur das 1. Quartal 2026 geplant.

Ausstattung & Besonderheiten

e zeitgemales Wohnen und moderne Ausstattung

e gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung sowie Nahversorgung

e maximale Wohlfihlatmosphére in lichtdurchfluteten, sonnigen Raumen

e zwei Wohngebaude und zwei Doppelhauser

¢ Wohnungsgrof3en von rd. 40 m? bis 114 m? alle mit Freiflachen

e DoppelhausgrofRen ca. 119 m2

e Moderne Badausstattung, kombiniert mit hochwertigen Wand- und Bodenfliesen

e Echtholz-Parkettb6den Eiche in den Wohnraumen

e funkgesteuerter Aul3ensonnenschutz Raffstore

e groR3zlgige, begriinte Allgemeinflachen

¢ FulBbodenheizung

e Warmepumpe (Wasser/Wasser)

e Kuhlung uber das Ful3bodenheizsystem



e Photovoltaikanlage zur Unterstitzung des Allgemeinverbrauchs

e Lift vom Kellergeschoss bis ins Dachgeschoss

¢ Kleinkinderspielplatz

Beschreibung Top 29.H1

EG: Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groR3zigiger Vorraum, der genigend Platz fur
Garderobe und Schuhe bietet. Von hier aus gelangen Sie in den hellen, offene Wohnsalon,
welcher durch die grof3ztigigen Fensterfronten und den direkten Zugang zur 12,81 m2 grof3en
Terrasse besticht. Dieser Bereich bildet das Herzstick des Hauses und ladt zu geselligen
Stunden mit Familie und Freunden ein. Die Kiche ist ideal in den Wohnbereich integriert und
bietet ausreichend Platz zum Kochen und Geniel3en. Der dazugehérige Garten erweitert das
Raumangebot nach drauf3en und bietet eine private Griunflache fir Spiel und Entspannung.
Ein separates WC im Erdgeschoss sorgt fur zusatzlichen Komfort.

OG: Das Obergeschoss ist als Ruckzugsort fur die Familie konzipiert. Drei gut geschnittene
Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur individuelle Gestaltung. Das Hauptschlafzimmer,
welches Uber einen eigenen Balkon verflgt, sowie zwei weitere Zimmer, eignen sich ebenfalls
als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitsraume. Ein modern ausgestattetes Badezimmer
mit Dusche erganzt das Raumangebot auf dieser Etage. Ein zentraler Gang verbindet alle
Raume und sorgt fur eine praktische und angenehme Anordnung.

DG: Das Dachgeschoss gleicht fast einer eigenen kleinen Wohnung: Auf rund 35 m? bietet es
ein sehr gut geschnittenes Schlafzimmer, ein privates Badezimmer mit Badewanne und
Toilette. Auch diese Etage verfligt Uber eine eigene kleine Terrasse.

Infrastruktur & 6ffentliche Anbindung

Dank der optimalen Anbindung sind Sie rasch in der City — mit dem Auto oder den Offis in nur
30 Minuten am Stephansplatz. In direkter Umgebung verkehren mehrere Bus- und
StralRenbahnlinien (29A, 28A, 27A sowie Tram 25 und 26), die eine schnelle Verbindung zu
den U-Bahnstationen Kagran (U1) und Floridsdorf (U6, S-Bahn) bieten. Uber die
nahegelegene B3 gelangen Sie zligig zur Donauuferautobahn (A22) und zur Stdosttangente
(A23) — ideal fur Pendler und Cityliebhaber gleichermalZen.



Freizeitgenuss & Erholung — Natur und Sport direkt vor der Haustir

Die umliegenden Natur- und Erholungsgebiete bieten Raum fur Ausgleich und Bewegung — ob
Joggen entlang der Alten Donau, Spaziergange in weitlaufigen Parkanlagen oder
Familienausflige zu den umliegenden Gemisegarten. In unmittelbarer Néhe finden sich
zahlreiche Sportstatten: das Hallenbad Floridsdorf, Ful3ball- und Basketballplatze sowie die
Steffl Arena mit Eissportzentrum bieten vielseitige Freizeitmdglichkeiten fur Grof3 und Klein.

Alles in der Nahe — Infrastruktur, Schulen & medizinische Versorgung

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in direkter Nachbarschaft — von
Supermarkten bis zu Apotheken. Wer mehr Auswahl méchte, erreicht das Donauzentrum und
das SCN in wenigen Minuten. Auch medizinisch ist man bestens versorgt: Allgemeinmediziner,
Facharzte und Kinderarzte sind in der Umgebung angesiedelt, die Klinik Floridsdorf ist nur
etwa zehn Autominuten entfernt. Familien profitieren auferdem von einer Vielzahl an
Bildungseinrichtungen — von Kindergarten Uber den Bildungscampus bis zur Vienna
International School.

Weiterfihrende Informationen

Wir weisen ausdrucklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin hin! Irrtum und Anderungen vorbehalten! Die angefiihrten Bilder sind
Visualisierungen. Abanderungen zur tatséchlichen Ausfihrung kénnen resultieren. Die auf den
Bildern ersichtlichen Einrichtungsgegenstande und Accessoires werden nicht mit verkauft.
Eventuelle Anderungen der vorliegenden Baubeschreibung und Planung, die sich auf Grund
von behdordlichen Auflagen, Héherer Gewalt, Lieferengpasse, Kundenwiinschen oder sonst
notwendigen technischen Griinden ergeben, bleiben vorbehalten. Die urspringlich
ausgeschriebene Qualitatsnorm wird jedoch jederzeit gewahrleistet. Alle Angaben ohne
Gewahrleistungsanspruch! Die Angaben im Exposé erfolgen im Auftrag unseres
Auftraggebers. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der uns zur Verfiigung gestellten
Unterlagen/Auskinfte durch Veraul3erer, Behtrden usw. tibernehmen wir keine Gewahr.
Eigene Haftung ist ausgeschlossen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m



Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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