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WIENER STRASSE 196
3400 Klosterneuburg



Stil hat ein Zuhause -

ziehen Sie einfach ein.

www.hillside.at
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In Klosterneuburg, an der Wiener
StraBe 196, entsteht ein modernes
Wohnprojekt mit nur drei exklusi-
ven Einheiten.

Die durchdachte Architektur in Kombination mit
hochwertigen Materialien bietet ein ideales
Zuhause fur Menschen mit Anspruch an Design,
Komfort und Lebensqualitat.
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Hier beginnt Ihr neues
Kapitel

Das Wohnhaus umfasst drei groBzlugige Wohnun-
gen, die sich auf drei oberirdische Geschosse vertei-
len - jede mit privatem Freiraum in Form von Garten
oder Terrasse. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine
stilvolle AuBen- treppe und einen modernen Lift. Im
UntergeschoB befinden sich vier PKW-Stellplatze,
Einlagerungsraume und ein Fahrradabstellraum.

Das Wichtigste auf einen Blick
ADRESSE: Wiener StraBe 196, 3400 Klosterneuburg

FLACHENWIDMUNG: BK-6\WE 60% o |, Il / GIf

FLACHE lt. Grundbuch: 473 m?

BEBAUTE Flachemaxt-\Widmung: ca. 225,37 m?

BEBAUTE Flache gem. Planung: ca. 186,8 m?

WOHNNUTZFLACHE gesamt: ca. 377,50 m?

TERRASSEN / BALKONE gesamt: ca. 114,54 m?

EIGENGARTEN gesamt: ca. 176,86 m?
GARAGE mit 4 Stellplatzen

LIFT von der Tiefgarage bis ins DachgeschoB

BAUBEWILLIGUNG: vorhanden
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Einfachheit ist
die hochste Stufe
der Vollendung.

Leonardo da Vinci
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e i I’. : Dein Raum. Dein Rhythmus. Dein Leben,
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Das Gebaude wird in HolzHybrid Bauweise mit einem War-
Bwmoéemaverbundsystem  errichtet. Diese

vereint die okologischen und konstruktiven Vorteile des
nachwachsenden Rohstoffs Holz mit der Stabilitat und
Massivitat von Beton.

Durch die Kombination beider Materialien entstehen hoch
energieeffiziente, langlebige und ressourcenschonende
Gebaude mit hervorragendem Wohnklima.

Die vorgefertigten Holzelemente ermdoglichen eine prazise
und zeitsparende Bauweise, wahrend das Warmedamm-
verbundsystem fur einen optimalen Warmeschutz sorgt.
Zusatzlich verbessert die Holzbauweise die CO2-Bilanz
und bietet eine angenehme, naturliche Atmosphare im
Innenraum.

Fenster mit Dreifachverglasung, moderne FuBbodenhei-
zung sowie hochwertige Parkett- und Fliesenbdden
runden das Angebot ab.

Jede Wohneinheit verfugt Uber einen privaten Aufzug, der
direkt in die Wohnung fuhrt. Dieser exklusive Komfort
gewahrleistet diskrete, barrierefreie Erreichbarkeit sowie
hochsten Wohnwert und ist ein bedeutendes Alleinstel-
lungsmerkmal fur anspruchsvolle Kaufer.
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Gartenwohnung mit
grofszigiger Terrasse

Diese exklusive 3-Zimmer-Gartenwohnung im Erd-
geschoss Uberzeugt durch eine durchdachte Raum-
aufteilung, hochwertige Ausstattung und
groBzugige Freiflachen - ideal fur alle, die
modernen Wohnkom- fort schatzen.

Grundriss & Ausstattung

Der zentrale Wohn-/Essbereich mit offener Kliche (ca.
2772 m? + 9,08 m? bildet das Herzstick der
Wohnung.

GroBzugige Fensterflachen erdffnen den direkten

Zugang zur sonnigen Terrasse und dem Eigengarten
- ein idealer Ort fur entspannte Stunden im Freien.

Die beiden Schlafzimmer (ca. 18,79 m? und 11,16 m?)

sind getrennt begehbar und bieten viel Raum zur
personlichen Entfaltung.

Zwei stilvolle Bader (eines mit Badewanne, eines mit

Badewanne & Dusche), ein separater Abstellraum,
ein Technikraum sowie ein Vorraum mit Garderobe
runden das durchdachte Raumkonzept ab.

Die nordostseitig ausgerichtete Terrasse ladt zum

Verweilen ein - ob Fruhstiuck an der Sonne oder
Sommerabende mit Gasten.

Der anschlieBende Gartenbereich schafft ein privates
Refugium mit viel Platz fur Entspannung.
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WOHNFLACHE: ca. 117,39 m?
TERRASSE: ca. 34,83 m?

GARTENFLACHE: ca. 49,77 m?

EINLAGERUNGSRAUM: ca. 5,10 m?

2 BADEZIMMER

SPEIS / TECHNIKRAUM

LIFT direkt bis zur Wohnung

Barrierefreier Zugang
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WOHNFLACHE: ca. 99,66 m?
TERRASSE: ca. 13,53 m?

GARTENFLACHE: ca. 16,09 m?

EINLAGERUNGSRAUM: ca. 5,10 m?

2 BADEZIMMER

SPEIS / TECHNIKRAUM

LIFT direkt bis zur Wohnung

Barrierefreier Zugang

Top 2

Elegante Wohnung Grundriss & Ausstattung

m |t Te Frasse un d k l@l nem G d rte N DieWohnunguberzeugtmiteinem groBzigigenWohnbereich (ca. 21,12 m?), der mit der offen
integrierten Kliche ca. 9,98 m?), eine helle und einladende Atmosphare schafft.

Diese durchdachtgeplante 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss bietet modernen Komfort, Die angrenzende Terrasse ist sowohl vom \¥ohnzimmer als auch von den beiden Schlafzim-

stilvolle Wohnqualitat und einen herrlichen Ausblick. Die Kombination aus Terrasse und Garten mern aus begehbar.

macht sie besonders attraktiv fur all jene, die auch im Obergeschoss nicht auf Freiraum verzich- Zwei komfortable Schlafzimmer (ca. 18,79 m2 und 1117 m?2), zwei moderne Bader sowie ein

ten mochten.
Speis/Technikraum bieten praktischen Nutzen und viel Komfort im Alltag.

Der kleine Garten im ruckwartigen Bereich eignet sich ideal fur Krauterbeet oder entspannte
Lesestunden im Freien.
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Grofszligige Maisonette
mit Garten, Dachterrasse
& Weitblick

Diese auBergewodhnliche 4-Zimmer-
Maisonettewohnung vereint das Raum-
geflhl eines Hauses mit der Leichtig-
keit moderner Architektur.

Sie erstreckt sich Uber das 2. und 3.
Obergeschoss und bietet weitlaufige
Innenraume, sonnige Terrassen sowie
einen privaten Garten - ein echtes

Unikat!
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WOHNFLACHE: ca. 160,45 m?

TERRASSEN: ca. 66,18 m?

GARTENFLACHE; ca. 99,82 m?

EINLAGERUNGSRAUM: ca. 9,02 m?

4 ZIMMER, 2 TERRASSEN

GROSSZUGIGER Abstellraum

LIFT direkt bis zur Wohnung

Ebene 1 (2. Obergeschoss):

Wohnenmit Weitblick

Die erste Wohnebene bietet einen offenen, loftartigen
Wohn-/Essbereich mit integrierter Kiche (ca. 74,5 m?
gesamt), der sich Uber groBe Glasfronten zur Hauptterrasse
(ca. 40,1 m?) offnet. Der ideale Ort fur sonnige Frihstlcke,
Dinnerpartys oder entspannte Auszeiten im Freien. Ein
Abstellraum, separates WC und groBzugiger Vorraum
erganzen diese Ebene.

Ebene 2 (3. Obergeschoss):
Ruckzugsort mit Privatsphare

Im oberen Geschoss befinden sich drei ruhige Schlafzim-
mer, zwei moderne Badezimmer sowie ein zentraler Flur
und ein groBzugiger Schrankraum.

Jedes Zimmer ist separat begehbar. Die zweite Terrasse
(ca. 25,7 m?) liegt in Nordost-Ausrichtung - ideal fur
entspannte Stunden.

Der private Garten mit rund 100 m? ist eine absolute Raritat
im Dachgeschoss und macht dieses Zuhause einzigartig.
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Ein Platz zum Ankommen -
ein Zuhause zum Bleiben.
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SCHEMATISCHE DARSTELLUNG

Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu
informativen Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar.
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Privatgarten inklusive:

Der Luxus, den andere vermissen
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Top 1, Erdgeschoss
SCHEMATISCHE DARSTELLUNG

Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu
informativen Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar.
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Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu
informativen Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar.
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Top 2, 1. Obergeschoss
SCHEMATISCHE DARSTELLUNG
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Zwei Ebenen. Ein Gefuhl:
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SCHEMATISCHE DARSTELLUNG SCHEMATISCHE DARSTELLUNG
Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu

informativen Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar. informativen Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar.
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Dachdraufsicht
SCHEMATISCHE DARSTELLUNG

Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu
informativen Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar.
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einer der begehrtesten Wohngegenden im Nahbereich von Wien.

Lage Die Wiener StraBBe 196 liegt im sudlichen Teil von Klosterneuburg -

Diese Adresse verbindet auf einzigartige Weise die Lebensqualitat
einer Kleinstadt mit der Nahe zur GroBstadt, was sie besonders
attraktiv fur junge Familien macht.

Stadtnahe Ruhelage
mit perfekter Anbindung

Die Liegenschaft befindet sich nur rund 5 Auto-
minuten vom Stadtzentrum Klosterneuburg
entfernt und bietet gleichzeitig eine schnelle
Anbindung nach Wien - sowohl mit dem Auto
Uber die B14 als auch offentlich Uber die
S-Bahn-Station Weidling, die fuBlaufig erreich-
bar ist.

Von dort gelangen Sie in rund 20 Minuten zum
Bahnhof Wien Heiligenstadt und haben An-
schluss an das gesamte Wiener Verkehrsnetz.

Nahversorgung &
Infrastruktur

In unmittelbarer Umgebung befinden sich zahl-
reiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs:

- Supermarkte (z. B. BILLA, Hofer, Lidl) innerhalb
weniger Minuten erreichbar
- Apotheke, Postfiliale und Bankfilialen in der Nahe

- Mehrere Kindergarten und Schulen - darunter

die beliebte Volksschule Weidling und das
BG/BRG Klosterneuburg

- Arztezentrum und das Landesklinikum
Klosterneuburg in kurzer Distanz

Grunes Lebensumfeld &
Freizeitmoglichkeiten

Trotz der ausgezeichneten Erreichbarkeit bietet
die Lage einen hohen Freizeit- und Erholungswert:

- Die Donauauen und der Kahlenbergerdorf-
Radweg liegen praktisch vor der Haustur
- Das Stift Klosterneuburg, der Weidlinger Bach

und zahlreiche Wanderwege im Wienerwald
bieten ideale Naherholungsraume fur die ganze
Familie

+ Sportmdglichkeiten wie das Happyland Klos-

terneuburg (mit Freibad, Hallenbad, Fitness und
Tennis) befinden sich in unmittelbarer Nahe

- Das beliebte Stars Fitness Klosterneuburg ist
ebenfalls schnell erreichbar
« Die Pionierinsel in Klosterneuburg gilt als

echter Geheimtipp fur Natur- und Erholungssu-
chende. Eingebettet zwischen der Donau und
dem Augebiet, bietet dieses idyllische Naherho-
lungsgebiet groBzlgige Grunflachen, Spazier-
und Radwege sowie unmittelbaren Zugang zum
Wasser.

Auch fur lhre Vierbeiner ist ausreichend Platz

zum Toben, Schnuppern und Entdecken - die
naturnahe Umgebung macht die Pionierinsel
zum idealen Ort fur Mensch und Tier gleicher-
maben.
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