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Garten, Balkonen, Terrasse, Garage und hochwertiger

Ausstattung

Nachhaltiges Wohnen mit fantastischem Fernblick in Klosterneuburg im Ortsteil Kierling, lassen Sie
sich von dem in den Sudhang gebauten innovativem Neubaukonzept beeindrucken.

Acht moderne Hauser, aufgeteilt in zwei Blocke, wurden in den Stidhang einer malerischen Gegend
gebaut und bieten nicht nur einen traumhaften Ausblick, sondern auch eine Fulle von 6kologischen

und hochwertigen Features.

Das Herzstiick dieses Neubaukonzepts ist zweifellos seine moderne Architektur, die sich nahtlos in



die natirliche Umgebung einfligt. Die Gebaude fligen sich harmonisch in den Hang ein und
ermdglichen so einen atemberaubenden Panoramablick auf die umliegende Landschaft. Die
grof3flachigen Fensterfronten und Balkone in allen Hausern maximieren den Lichteinfall und lassen
die Bewohner die Natur in vollen Ziigen geniel3en.

Jedes der acht Hauser verfugt Uber urbane Aul3enflachen, sei es ein privater Garten oder eine
gerdumige Terrasse. Darutiber hinaus gibt es gemeinschaftliche Griinflachen, die von den
Bewohnern genutzt werden kdnnen. Diese bieten Raum fur Aktivitaten im Freien, Picknicks oder
einfach nur zum Entspannen inmitten der Natur.

Das Neubaukonzept setzt auf Nachhaltigkeit und Energieeffizienz. Alle Hauser werden mit einer
modernen Luft-Warme-Pumpe beheizt, die erneuerbare Energie aus der Luft gewinnt. Diese
umweltfreundliche Heizmethode tragt nicht nur zum Umweltschutz bei, sondern senkt auch die
Heizkosten fur die Bewohner.

Die Innenausstattung der Hauser ist ein weiteres Highlight dieses Neubaukonzepts. Echtholz
Parkettboden schaffen eine warme und gemiitliche Atmosphéare, wahrend die offenen Grundrisse
und die Verwendung hochwertiger Materialien ein modernes und komfortables Wohngefthl
vermitteln. Die Architekten haben grof3en Wert auf eine durchdachte Raumgestaltung und
lichtdurchflutete RAume gelegt, die den Bedtirfnissen einer modernen Familie gerecht werden.

Fur die Bewohner stehen PKW-Stellplatze im Kellergeschoss zur Verfigung. Dies ermdglicht nicht
nur einen bequemen Zugang zu den Wohnungen, sondern sorgt auch dafir, dass die oberirdischen
Flachen frei von Fahrzeugen sind, was das asthetische Erscheinungsbild der Anlage erhéht. Ein
Outdoorkiiche und ein Hundewaschsalon in den Gemeinschaftsbereichen runden das Portfolio ab.

Insgesamt bietet dieses Neubaukonzept nicht nur ein traumhaftes Wohnambiente, sondern auch
ein nachhaltiges und umweltfreundliches Wohnkonzept. Die Kombination aus moderner Architektur,
Okologischer Beheizung, hochwertiger Ausstattung und einem atemberaubenden Blick auf die
Umgebung macht dieses Projekt zu einer einzigartigen Gelegenheit fir all diejenigen, die nach
einem harmonischen und nachhaltigen Zuhause suchen. Leben Sie Ihren Traum und geniel3en Sie
die Schonheit der Natur in lhrem neuen Zuhause.

Lage und Umgebung:

Der Bezirk Kierling liegt im Nordosten von Klosterneuburg und erstreckt sich entlang des rechten
Donauufers. Diese Lage bietet nicht nur eine atemberaubende Aussicht auf die Donau und das
umliegende Hugelland, sondern auch eine ausgezeichnete Anbindung an die umliegenden Gebiete.
Die Nahe zur Hauptstadt Wien macht es zu einer attraktiven Wahl fur Pendler, die in der Stadt
arbeiten, aber die Vorzige eines ruhigeren Lebens im Griinen geniel3en méchten.

Die Lage am Donauufer bietet den Bewohnern auch Zugang zu einer Fulle von Natur und
Erholungsmdglichkeiten. Der Donauradweg erstreckt sich entlang des Flusses und bietet ideale
Bedingungen fur Radfahrer und Spaziergénger. Der nahegelegene Wienerwald ladt zu
Wanderungen und Erkundungstouren ein, wahrend der Donaustrand im Sommer ein beliebter Ort
zum Entspannen und Sonnenbaden ist.

Die Umgebung beherbergt mehrere Schulen und Kindergarten, die Bildungseinrichtungen fir
Kinder jeden Alters bieten. Des Weiteren passiert in Klosterneuburg innovative Forschungsarbeit
auf unterschiedlichen Gebieten, durch verschiedenste wissenschaftliche Institutionen. Das Institute
of Science and Technology Austria (ISTA), das Konrad-Lorenz-Institute und die Hohere
Bundeslehranstalt und Bundesamt fir Wein- und Obstbau bilden die Speerspitze des
Wissenschaftsstandortes. Aber auch die Lebensmittelversuchsanstalt sowie weitere Unternehmen



und Bibliotheken (Offentliche Bibliothek der Pfarre St. Martin, Offentliche Blicherei Kierling,
Stiftsarchiv Klosterneuburg, Stiftsbibliothek Klosterneuburg) tragen zum Wissenschaftsstandort
Klosterneuburg bei. Die hier durch modernste Forschung und Entwicklung gewonnenen
Erkenntnisse und Ergebnisse finden regelmaliig internationale Beachtung und Anerkennung.

Daruber hinaus sind die Bewohner nur eine kurze Fahrt von Klosterneuburgs renommierten Kunst-
und Kulturzentren entfernt, darunter das Stift Klosterneuburg und das Essl Museum, die eine breite
Palette von kulturellen Aktivitdten und Ausstellungen anbieten. Alles in allem zeichnet sich die
Gegend durch eine lebendige Gemeinschaft aus, die stolz auf ihre Geschichte und ihr
Zusammengehorigkeitsgefuhl ist. Es gibt zahlreiche Veranstaltungen und Festivals im Laufe des
Jahres, die die Bewohner zusammenbringen und die Atmosphére des Bezirks noch weiter
bereichern.

Insgesamt bietet die Wohngegend eine einzigartige Mischung aus Geschichte, Natur, Bildung und
Kultur. Die Bewohner schatzen die ruhige Lebensweise in dieser charmanten Umgebung und die
gleichzeitig hervorragende Anbindung an die nahegelegene Stadt Wien. Es ist zweifellos ein Ort, an
dem man das Beste aus beiden Welten geniel3en kann.

Offentlicher Verkehr:

Die offentliche Verkehrsanbindung erfolgt durch die Kierlinger Hauptstral3e (Intervall 10 Minuten,
Endstation U4 Heiligenstadt) sowie durch eine Busverbindung direkt am Olberg (Intervall 30
Minuten, Endstation U4 Heiligenstadt). Der Bahnhof Klosterneuburg- Kierling ist mit dem Auto in
circa 10 Minuten zu erreichen er liegt auf der Strecke der Franz-Josefs-Bahn es werden die
Schnellbahnen der Linie S40 nach Kritzendorf und nach Wien zum Franz Josefs Bahnhof bedient.
Busverbindungen nach Maria Gugging, Hoflein an der Donau und Wien Heiligenstadt sind direkt
vom Bahnhof Klosterneuburg Kierling aus gut erreichbar. Am Bahnhof Heiligenstadt haben Sie
Anschluss zur U-Bahn Linie U4 und Regionalziigen, somit erreichen sie die Wiener Innenstadt
bequem mit den offentlichen Verkehrsmitteln.Beschreibung Haus 2C:

Das exklusive Einfamilienhaus gewahrt eine gesamte Wohnflache von ca. 176,44 m2. Es bieten
sich auf 3 Ebenen folgende Raumlichkeiten: 4 Zimmer, 1 Terrasse mit Zugang zum Garten, 1
Outdoorkiche, 2 Balkone, 3 Badezimmer, 4 Toiletten, 1 Schrankraum und 1 grof3er Vorraum.
Durch die ausgezeichnete Raumaufteilung eignet sich das Haus perfekt fir Familien und Paare.
Auf lhrer gro3zuigigen Terrasse mit Zugang zum Garten und auf den beiden Balkone haben Sie die
Maglichkeit Ihre griine Oase nach eigenen Winschen und Vorstellungen zu gestalten.

Raumaufteilung:

Ebene 1:

Grol3er Eingangsbereich

Zimmer fur welches sich zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten anbieten z.B. als weiteres

Kinder/Jugendzimmer, Arbeitszimmer/Biro, Hobbyraum, Gastezimmer, Atelier und vieles mehr.
Separates Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und Toilette

Ebene 2:

Masterbedroom mit Ausgang auf den Balkon, angrenzenden begehbaren Kleiderschrank und
En-Suite Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken und Toilette



Zimmer mit Zugang zum Balkon
Separates Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und Toilette

Ebene 3:

Urbane Wohnkiche mit Essbereich und Ausgang auf Terrasse und weiter in den Garten und
Zugang zum Balkon
Separate Toilette

Ausstattungsmerkmale:

Ziegelmassivhaus
Warmedammfassade

Personenaufzug vom Kellergeschol3 bis 1. Obergeschol3

Stiegenhaus mit behindertengerechten Aufzug

Luft- Wasser- Warmepumpe

FulRbodenheizung

Parkettboden in den Wohn und Schlafraumen

Weitzer Parkett

Feinsteinzeug im Eingangsbereich, Kiiche, Speis, Bader, Toiletten und Technikraum
Sanitarausstattung von namhaften Herstellern

Villeroy &amp;amp; Boch

Grohe

Kunststoff Alu Fenster/Terrassentiren (3-fach verglast)

Elektrische AuRenrolladen

Jedes Haus wird mit einer eigenen Outdoorkiiche ausgestattet

Vorbereitung fur Sat-Anlage, inkl. Verkabelung in jedes Zimmer und den Technikraum
Videogegensprechanlage

Waschmaschinen- &amp;amp; Kondenstrockner Anschluss (Fabrikat Hans-Grohe)

kann in Bad, Dusche oder Abstellraum situiert werden

Aul3enbereich gartnerisch gestaltet

Frostsicherer Wasseranschluss
Stromanschluss (absperrbar)



Gemeinschaftliches Kellergeschol3:

Garage
Hundewaschsalon
Kinderwagenraum
Fahrradabstellraum
Technikraume
Kellerabteile

Gerne senden wir Ilhnen die gesamte Preisliste zu, sobald Sie uns Ihre Kontaktdaten mitteilen.

Machen Sie sich ein Bild von Ihrem neuen Zuhause und kontaktieren Sie flir einen
Besichtigungstermin oder nahere Infos Frau Tatiana Hanzl via Telefon Nr. +43 677 619 59 633 oder
per E-Mail an th@novel-real.at

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber tbermittelt
wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser
Angaben keine Gewahr tbernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten Daten an Dritte ist
nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung oder Inanspruchnahme
unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler tatig werden. Sollte das von
uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns dies bitte unverztglich mit.

Das Vermittlungshonorar ist ausschlief3lich bei Zustandekommen eines giiltigen Rechtsgeschafts
fallig und vom Kéufer an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdrticklich auf die
Nebenkostenubersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie
(insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte
Fotos handeln.

Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familiaren und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses
zum Verkaufer hin.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;1.000mApotheke
&amp;lt;1.000mKrankenhaus &amp;lt;5.000mKlinik &amp;lt;2.500mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;1.000mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;500mHd6here Schule
&amp;lt;10.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei
&amp;lt;4.500mEinkaufszentrum &amp;lt;9.000mSonstigeBank &amp;lt;4.000mGeldautomat
&amp;lt;4.500mPost &amp;lt;1.500mPolizei &amp;lt;4.500mVerkehrBus &amp;lt;500mStralienbahn
&amp;lt;8.500mBahnhof &amp;lt;4.000mAutobahnanschluss &amp;lt;6.000mAngaben Entfernung
Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Wohnflache: 176.44m?2

Zimmer: 4
Bader: 3

Kontaktinformationen

Vorname: Tatiana
Nachname: Hanzl
Tel:: +43 677 61959633
E-Mail: th@novel-real.at

Nutzungsart: Haus

Befeuerung: Luftwarmepumpe,
hwbwert: 32.39m?2

hwbklasse: Bm?

fgeewert: 0.68m?

fgeeklasse: A+m?2



