Kompakt und modern mit Gartenflache -
2-Zimmer-Wohnung in den Kremser Weinbergen

Terrasse Q Abra

IMMOBILIEN

Objektnummer: 5908/1229
Eine Immobilie von ABRA IC GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Brindlgraben 47A
Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3500 Krems an der Donau
Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 42,03 m2
Nutzflache: 42,03 m2

Zimmer: 2

Garten: 8,79 m?2

Keller: 2,96 m2
Heizwarmebedarf: ‘9,00 kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,66
Gesamtmiete 849,00 €

Kaltmiete (netto) 666,74 €

Kaltmiete 771,82 €

Miete / m2 15,86 €
Betriebskosten: 105,08 €

USt.: 77,18 €

Infos zu Preis:
Kaufpreis: 264.200,-- Anlegerpreis: 240.000,-- Kauf innerhalb von 5 Jahren mdglich.
Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Objektbeschreibung

Modernes Wohnen in einer der schonsten Regionen des Landes

Die exklusive Wohnhausanlage DANUBE HILLS mitten in den Weinbergen von Krems an der
Donau bietet besonderen Flair und modernsten Komfort.

Die Wohnhausanlage bietet in Summe 110 Wohnungen mit 137 PKW-Stellplatzen und 6
Motorrad-Abstellplatzen.

Jede Einheit verfugt Gber eine Aul3enflache (Garten, Terrasse, Dachterrasse, Balkon oder
Loggia) sowie ein Kellerabteil.

Die Wohnungen sind umgeben von Griunflachen und Weingarten.

DANUBE HILLS bietet weiters:

e Parkettbdden aus Natureiche
¢ Nassraume mit Feinsteinzeug, hochwertige Sanitarkeramik

¢ alle Wohnungen sind mit Klichen ausgestattet, weitere Moblierungen/Ausstattung auf
Anfrage

¢ Aul3enliegender Sonnenschutz

¢ FulRbodenheizung

¢ Warme und Warmwasser mittels Biomasse-Fernwarme CO2-neutral
¢ Klimatisierung im DG moglich

¢ Glasfaseranbindung

¢ Fernblick je nach Ausrichtung innerhalb der Anlage



¢ Photovoltaikanlage — Versorgung der Allgemeinflache und Energiegemeinschatft
maoglich

¢ Allgemeine Flachen samt Spielplatzen
¢ Nachhaltige Baustoffe und teilweise Dachbegriinung

e ESG-Zertifiziert, errichtet mit nachhaltigen Baustoffen nach den Kriterien Klima-aktiv
Silber und EU-Taxonomie-konform

* bezugsfertig

Trotz der erholsamen Lage verfligt es mit der nahegelegenen Auffahrt Krems auf die S5 —
Stockerauer Schnellstral3e tber eine optimale Anbindung an St. Pélten und Wien.

Der in wenigen Minuten erreichbare Bahnhof bietet zahlreiche Anbindungen in die Grol3stadte
Wien und St. Polten. Man versplirt das Lebensgeflhl einer historischen Stadt mit Charakter,
ohne auf die Annehmlichkeiten der nahen gelegenen Grol3stadte verzichten zu mussen.

In direkter Nahe befinden sich samtliche Nahversorger, wie das beliebte Einkaufzentrum Alex,

mehrere Kindergarten, Schulen und Universitaten, sowie das Universitatsklinikum Krems und
andere Gesundheitseinrichtungen.

Zu der von lhnen gewéhlten Wohnung:

Bitte entnehmen Sie die Eckdaten aus dem Inserat und gustieren Sie die Fotos.

Sehr gerne zeige ich lhnen diese und auch andere Wohnungen vor Ort bei einem
unverbindlichen Besichtigungstermin.

Da nicht alle Wohnungen inseriert wurden, kénnen Sie somit leichter die fir Sie passende
Wohnung finden.

Ebenso freue ich mich, Ihnen weiterfiihrende Unterlagen zukommen zu lassen.



Als UNESCO Weltkulturerbe und wichtige Universitatsstadt ist Krems ein kulturelles und
wissenschaftliches Zentrum Mitteleuropas — und wurde in diesem Zusammenhang mehrfach
als Stadt mit der hdochsten Lebensqualitat und auch zur zukunftsfahigsten Stadt Osterreichs
ausgezeichnet.

Krems weist eine Uberdurchschnittliche Dichte an Bildungseinrichtungen auf. Rund 31.000
Einwohnerinnen und Einwohnern stehen 15.000 Studierende und ca. 6.000 Schiilern
gegenuber.

Es gibt in Krems funf Hochschulen und Universitaten. Eine Vielzahl der Studierenden kommt
aus den unterschiedlichsten Teilen Osterreichs und aus dem Ausland.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist daher enorm. Dieser Umstand macht Krems als Standort
fur ein Immobilieninvestment sehr interessant, stetig steigende Mieten sichern dieses
Investment langfristig und nachhaltig ab. Erwahnt sei in diesem Zusammenhang die
EGS-Zertifizierung, die Errichtung mit nachhaltigen Baustoffen nach den Kriterien Klima aktiv
Silber und die EU-Taxonomie-Konformitéat.

Das antizyklische Investieren bietet viele Vorteile und sollte fir Anleger das Gebot der Stunde
sein.

Die Anspriiche an modernes Wohnen sind sehr hoch.

Daher verfligt jede Wohnung Uber eine Aul3enflache, wie eine Loggia, Terrasse, Balkon oder
Eigengarten, einen PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage und barrierefreien Zugang.

Krems ist eine Stadt der kurzen Wege. Alle Bildungseinrichtungen sind mit dem PKW oder
Rad in nur wenigen Minuten erreichbar. Das Universitatsklinikum Krems ist nur 1,4 km
entfernt. Somit ist diese Wohnung auch fir Studierende, Lehrende und Arzte sehr interessant.

Ich hoffe, ich konnte Ihr Interesse an dieser neuen Wohnhausanlage wecken und wirde mich
sehr freuen, lhre perfekte Wohnung zu finden.

Ein Garten, den kein Wind erwischt

Terrasse und Garten liegen auf der ruhigen Rickseite, von der Nachbarbebauung
eingefasst — das hélt Wind und Larm drauf3en. Platz ist genug: fur einen grof3en Tisch,
wenn Gaste zum Grillen kommen, fir ein paar Krauter, die man beim Kochen im
Vorbeigehen abschneidet, und fir den Kaffee in der Morgensonne, bevor der Tag
beginnt.

Innen bleibt es unkompliziert. Ein heller Wohnraum, in dem die Kiiche einfach



dazugehort, ein ruhiges Zimmer zum Schlafen, Bad mit WC, ein Vorraum, in dem die
Jacken verschwinden. Zwei Zimmer auf rund 42 m2 — wenig zu putzen, wenig zu heizen,
und jeder Raum hat trotzdem seine eigene Aufgabe.

Erstbezug, noch von niemandem bewohnt. Der Lift bringt Sie samt Einkaufen bis auf
Ihre Ebene, was nicht in die Wohnung soll, kommt ins eigene Kellerabteil 402. Optional
steht der PKW-Abstellplatz 417 in der hauseigenen Tiefgarage zur Verfigung. Kosten:
110,--/Monat brutto. Altstadt und Bahnhof sind in wenigen Minuten erreicht, die Wachau
beginnt hinter dem letzten Weingarten.

Fur wen das gedacht ist: fur alle, die klein und gut wohnen wollen —und trotzdem eine
eigene TUr ins Freie haben mdchten.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.275m
Apotheke <1.575m
Klinik <2.050m
Krankenhaus <1.150m

Kinder & Schulen
Schule <650m
Kindergarten <1.175m
Universitat <1.600m
Hbhere Schule <1.450m

Nahversorgung
Supermarkt <650m
Backerei <775m
Einkaufszentrum <625m

Sonstige
Geldautomat <1.075m
Bank <750m

Post <1.550m

Polizei <1.400m

Verkehr
Bus <175m
Autobahnanschluss <825m



Bahnhof <1.725m
Flughafen <2.975m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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