Wohnen am modernsten Stand — hochwertige
4-Zimmer-Wohnung mit Balkon, Fitness, Sauna,
Co-Working Space, Gemeinschaftsterrasse

Objektnummer: 21979

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Obere Donaustral3e 23
Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1020 Wien

Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 107,81 m?

Zimmer: 4

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Heizwarmebedarf: E0,00 kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,62

Kaufpreis: 975.000,00 €

Ihr Ansprechpartner

Ao

Ing. Francis Broinger

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstralle 7
1010 Wien

T +43 1 607 58 58 - 52
H +43 660 29 36 662
F +43 1607 55 80

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.



=3 s
1
i
al
ta
i S
o Us
\1|-
| I”
=1
o
ln;l
: =

N




3 S I AKLER




N

Ic




Y

!
|

—

r

| 2
I

=







|
—
L

N H “HH
h y




MAKLER

- S

&
=

N




-1
(18
-
1
<
=

381




3] e

(il
g




<4
[~}
—_
x
<
=

38




ﬁ |
_nllI!!E g

\“u'
’ ‘ ; ; EM
|\. oy d
Wi S E

-

33 ”




[<4
o
z
b
—
p)




STIEGE 2 | 3.0bergeschol}

Obere DonaustralRe 23 | 1020 Wien
| Top 44

Leopold

Quartier

on

N
1] 1 2 3 4 5 B T ] -] i ®
Makistah in Matar
Lage im Gebdude Wohnnutzflachen Nebenflachen
Obere Donaustrabe 23 Stage 2 Csen DoraasiiaBa 27 Stiege 2 01 Vorraum 06 Zimmer Balkon
11,87 m? 13.41m? 15,33 m?
02 Wohnkuche 07 Zimmer Kellerabteil
o 3549 m* 15,53 m* 1,32 m*
’ Sikga 1 03 Gang 08 Bad/WC
4,04 m? 5,29 m?
B 04 Zimmer 09 WC
12,88 m® 1,92 m?
05 Bad 10 Abstellraum
4,41 m? 297 m?
Cbere Donausiraie 25 Obere Donausiaie 294 GESAMT
107,81 m?
DONAUKANAL

|

innan der |Ikstration und sind nicht im Lisferumfang enthalien (ausgencmmen Santaraussiatiungsgegensianda )
dinnen austihfengsbeding! géringligig aboedndert werden. Ansonsten gil die Bawe und Ausslallungsteschigibiung,
2en, hauslechnischer und kpnstrukiver Eflardenmisse worbehalien. Fir Mbbeleintsen aind Maturmals zu nehmen.

MAKLER

bung . = Frostsicheres AV DM 15 - Kemperventi

Stand: 16052004

ubm

development

Devesaped by i



Objektbeschreibung

Obere Donaustral3e 23 | 1020 Wien

Hier kaufen Sie nicht nur eine Wohnung, sondern ein Upgrade fur Ihr Leben. Jede einzelne
Wohnung verfugt Uber private Freiflachen — grol3zugige Balkone, geschiitzte Loggien oder
weitlaufige Terrassen erweitern IThren Wohnraum ins Freie. Bodentiefe Fensterflachen lassen
viel Licht in die R&ume und schaffen eine Atmosphéare von Weite und Eleganz.

Fertigstellung April 2026

PROVISIONSFREI FUR DEN KAUFER!

Highlights & Ausstattung: Design trifft Komfort

Perfektes Klima: Ful3bodenheizung, Ful3bodentemperierung im Sommer
¢ Nachhaltigkeit: Energieversorgung tber Geothermie und Photovoltaik

e Licht & Luft: Bodentiefe Holz-Alu-Fenster, elektrisch bedienbare Raffstores, im
Erdgeschoss Rollladen

¢ Sicherheit & Technik: Video-Gegensprechanlage, Sicherheitskamera und eine
"Smart-Ready"-System ausgefihrt.

e High-Speed Internet: Glasfaserleitungen

e Family & Kids: autofreie Zone an der Oberflache, geschiitzte Kleinkinderspielplatze

Mehr als Wohnen: Die Community-Features inklusiv

e Co-Working Space



High-End Fitnessstudio mit modernen Geraten und Yoga-Zone

privat reservierbarer Saunabereich

Gemeinschaftsterrassen

Paketfachanlage

Dog & Bike Wash Station - Raum mit Fahrrad- und Hundewaschplatz und Werkbank

Quartiers-App

Mobility Point - Es gibt ein Sharing-Angebot fir Autos und E-Bikes direkt im Quartier

Waschkichen

Das Projekt in Zahlen (Obere Donaustral3e 23)

e Gebaudestruktur: 2 Stiegen

WohnungsgréfRen: von ca. 34 m? bis 108 m?

Zimmeranzahl: Effiziente 1,5 bis 4 Zimmer

Raumhohe: Grof3zigige ca. 2,60 m

Tiefgarage

Besucherparkplatze in der Tiefgarage



* Energieversorgung: uber Geothermie und Photovoltaik

Ihr exklusiver "Short-Cut" in den Augarten und Konnektivitat: In 5 Minuten
uberall

¢ Das Haus 23 verfligt Gber einen Durchgang Richtung Augarten

« Offentliche Anbindung: U4-Station "RoRauer Lande", StraRenbahn 31

¢ in wenigen Minuten in der City (Schottenring)

Beide H&auser sind fertiggestellt worden.

Individuelle Umbauarbeiten wie das SchlielRen von Wanden, der Einbau von Tren,
Rigipsdecken oder der Tausch von Badewanne auf Dusche kénnen auf Wunsch separat
beauftragt werden.

Weitere verfugbare Wohnungen kdonnen Sie der beigefugten Preisliste entnehmen und uns
gerne diesbeziiglich kontaktieren.

Die Vertragserrichtung und Treuhandabwicklung ist gebunden an die Kanzlei Saxinger
Rechtsanwalts GmbH, Wéchtergasse 1, 1010 Wien. Die Kosten betragen 0,9 % des
Kaufpreises zzgl. 20 % USt. die Barauslagen sind in dem Honorar enthalten. Die
Beglaubigungskosten belaufen sich auf 400 € bzw. 450 € je inkl. Umsatzsteuer, falls eine
Pfandurkunde beglaubigt unterfertig wird.

Renderings: Copyright Squarebytes

Auf Wunsch kiimmern wir uns auch um Finanzierung, Versicherung und alle weiteren Schritte.
Jetzt unverbindlich Anfragen!

Hinweis: Zur besseren Visualisierung wurden einzelne Abbildungen dieses Inserats mithilfe
kunstlicher Intelligenz (KI) virtuell eingerichtet (Virtual Staging) oder digital bearbeitet. Die
dargestellten Mobel, Einrichtungsgegenstande und Gestaltungselemente sind nicht Bestandteil

des tatsachlichen Angebots und dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung moglicher
Nutzungskonzepte.



Top 44 - Stiege 2

Modernes Wohnen am Donaukanal — elegante 4-Zimmer-Wohnung
mit Balkon

Im aufstrebenden Leopold Quartier, in unmittelbarer Nahe zum Donaukanal, Gberzeugt diese
grof3zugige Wohnung mit rund 107,81 m2 und einem klaren, durchdachten Grundriss. Die Lage
im 3. Obergeschol’ sorgt fir angenehm viel Tageslicht und eine ruhige Wohnatmosphére,
wéhrend die Leopoldstadt mit ihnren kurzen Wegen ins Zentrum, Wasserlage und urbanem
Flair direkt vor der Tur liegt.

Das Zentrum der Wohnung bildet die offene Wohnkiiche mit rund 35,5 m2 — ein heller,
kommunikativer Raum zum Kochen, Essen und Zusammenkommen, der lber grol3e
Fensterflachen direkt auf den Balkon (15,33 m?) fuhrt. Hier Iasst es sich im Freien
entspannen, ohne die eigenen vier Wande zu verlassen. Drei vollwertige Zimmer bieten
flexiblen Raum zum Schlafen, Arbeiten oder fur die Kinder, und durch die gelungene Trennung
von Wohn- und Ruhezone bleibt die Privatsphére stets gewahrt. Zwei Badezimmer sowie ein
separates WC runden den hohen Wohnkomfort ab.

Die Raume im Uberblick

Vorraum (01): 11,87 m? — grof3zugiger, einladender Eingangsbereich

Wohnkiche (02): 35,49 m2 — offener Wohn-, Ess- und Kochbereich mit direktem
Balkonzugang

Gang (03): 4,04 m? — verbindet harmonisch die Wohnbereiche

Zimmer (04): 12,88 m? — ideal als Schlaf- oder Kinderzimmer

Bad (05): 4,41 m? — modernes Badezimmer

Zimmer (06): 13,41 m2 — vielseitig nutzbar

Zimmer (07): 15,53 m? — grof3zligiges Hauptschlafzimmer



e Bad/WC (08): 5,29 m2 — zweites Bad mit WC

e WC (09): 1,92 m? — separates Gaste-WC

e Abstellraum (10): 2,97 m2 — praktischer Stauraum

Gesamtwohnflache: 107,81 m2
Zuséatzliche Flachen

e Balkon: 15,33 m2 — gro3ziigige Freiflache zum Wohnbereich

e Kellerabteil: 1,32 m2 — zuséatzlicher Stauraum

Auf Wunsch kann auch ein Garagenstellplatz erworben werden.

Anlegerpreis: EUR 40.000,00 + 20% Umsatzsteuer / Eigennutzer: EUR 44.000,00
Diese Wohnung eignet sich ideal als ein gemiutliches Eigenheim wie auch zur Anlage.
Kaufpreistubersicht:

¢ Anlegerpreis: EUR 975.000,00 (netto + 20% USt.)

e Eigennutzerpreis: EUR 1.072.000,00

DIE IMMOBILIE WIRD PROVISIONSFREI VERKAUFT.

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 <250m

Apotheke <250m
Klinik <300m
Krankenhaus <1.150m

Kinder & Schulen
Schule <275m
Kindergarten <125m
Universitat <325m
Hbhere Schule <300m

Nahversorgung
Supermarkt <50m
Backerei <350m
Einkaufszentrum <1.875m

Sonstige
Geldautomat <50m
Bank <600m

Post <675m

Polizei <575m

Verkehr

Bus <200m

U-Bahn <200m

Strallenbahn <325m
Bahnhof <200m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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