Moderne 3-Zimmer-Wohnung mit durchdachtem Grundriss
und grofRztigigem Wohnbereich
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Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Nutzflache:

Zimmer:

Bader:

Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

)

Thomas Stolhofer

Bero Immobilien GmbH
Elisabethstralle 22/02
1010 Wien

T +43 1 9978064
H +43 664 42 37 750

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Wohnung
Osterreich
2000 Stockerau
Erstbezug
70,27 m2

2
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25,50 kWh/ m2* a
0,68

352.440,00 €






Apotheke

um

@ottlichen

Heiland




TOP 51
v

AR
VR Fliesen
iesen o 8 2.81 m?
‘ 4,64 m?
KOCHNISCHE 225 | 1% 105 70
I GAN
g Parkett
560 m?
| 374 [ | | ] :
—WOHNEN/ESSEN 317°
o Farkett .
19,37 m? l ZIMMER 1
Parkett
12,25 m?

1386,

366

BAD/WC | |
Fliesen |
7.49 m? e

180

311

.o

ZIMMER 2 ’
Parkett !
13,12 m? ’

o “”
4

— oy

BALKON
Betonplatten
6,31 m?




Objektbeschreibung

In einer ruhigen und dennoch hervorragend angebundenen Lage entstehen moderne
Neubauwohnungen, die urbanen Komfort mit landlicher Idylle verbinden. Umgeben von
gepflegten Grunflachen, hervorragender Infrastruktur und einem lebendigen Stadtleben bieten
diese Wohnungen den idealen Ruckzugsort fur all jene, die Qualitat, Stil und Lebensqualitat
schatzen. Ob fur Paare, Familien oder Anleger — hier trifft durchdachte Architektur auf ein
Umfeld, das jeden Tag lebenswert macht.

Moderne 3-Zimmer-Wohnung mit durchdachtem Grundriss und grof3ztigigem
Wohnbereich

Diese ca. 71 m2 grof3e 3-Zimmer-Wohnung Uberzeugt mit einer idealen Raumaufteilung und
einem offenen Wohnkonzept. Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein einladender
Vorraum mit ca. 4,6 m?, der Ihnen ausreichend Platz fur eine Garderobe bietet und alle
Wohnbereiche zentral erschlief3t.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit ca. 19,4 m2 bildet das Herzstlck der Wohnung. Die
angrenzende Kochnische mit ca. 5 m? ist dezent in den Raum integriert und schafft eine
angenehme Verbindung von Kochen und Wohnen. Grol3e Fensterflaichen sorgen fir viel
Tageslicht und ein freundliches Wohnambiente.

Die beiden Schlafzimmer bieten mit ca. 12,3 m2 und ca. 13,1 m2 gentgend Platz fur
individuelle Einrichtungsmoglichkeiten. Das Badezimmer misst ca. 7,5 m2 und ist mit
Badewanne, WC sowie einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Ein praktischer
Abstellraum mit ca. 2,8 m2 und ein zusatzlicher Gang mit ca. 5,6 m2 sorgen fur optimalen
Stauraum und eine klare Trennung der Wohnbereiche.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie direkt auf die ca. 6,3 m2 grof3e AulR3enflache, die sich
perfekt flr entspannte Stunden eignet.

Diese Wohnung vereint modernes Wohnen mit einer gut durchdachten Raumaufteilung — ideal
fur Paare, kleine Familien oder alle, die Wert auf Struktur und Wohnkomfort legen.

Highlights der Wohnungen:

e Moderne Ausstattung und Architektur



¢ Gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung

e Familienfreundliche Umgebung

¢ Maximale Wohlfuhlatmosphare in lichtdurchfluteten, sonnigen Raumen

e Hochwertige 3-Scheiben-Warmeschutzglas-Fenster

¢ Raffstore zur individuellen Beschattung

e Exklusive Sanitarausstattung

¢ Moderne Fliesen in den Nassraumen

e Wohnraume verfiigen Uber Echtholzparkett

¢ FulRbodenheizung in allen RGumen

Leben in Stockerau — die perfekte Verbindung von Stadtkomfort und Naturndhe

Stockerau, liebevoll als ,Tor zum Weinviertel* bezeichnet, vereint urbanen Komfort mit der
Gemitlichkeit einer charmanten Kleinstadt. Die grof3te Stadt im Bezirk Korneuburg bietet alles,
was das Herz begehrt: eine ausgezeichnete Infrastruktur, ein vielféltiges Bildungs- und
Freizeitangebot sowie eine hohe Lebensqualitat. Gepragt von einer Mischung aus historischer
Bausubstanz, modernen Einrichtungen und viel Grin, gilt Stockerau als beliebter Wohnort fir
Familien, Berufstatige und Ruhesuchende gleichermal3en.

Zahlreiche Parks, der nahe Aupark sowie die Donauauen laden zu Spaziergdngen und
sportlicher Erholung ein. Gleichzeitig bietet die Stadt ein reges Kulturleben mit dem bekannten
Veranstaltungszentrum ,Belvedereschléssl* und dem Sommerfestival auf der Festspielblihne.
Cafés, Restaurants und charmante kleine Geschéfte runden das lebenswerte Umfeld ab.



Durch die gute soziale Infrastruktur, moderne Bildungseinrichtungen, arztliche Versorgung und
ein abwechslungsreiches Freizeitangebot bietet Stockerau die idealen Voraussetzungen fir
ein rundum entspanntes und gut organisiertes Leben.

Nahversorgung, Bildung und Freizeit im direkten Umfeld

Die Umgebung der Wohnh&auser besticht durch ihre hervorragende Nahversorgung und kurzen
Wege. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten — darunter Supermarkte, Backereien, Drogerien und
Fachgeschafte — sind bequem erreichbar. Auch das Einkaufszentrum Euromarkt sowie lokale
Nahversorger bieten ein breites Spektrum an Alltagsbedarf.

Familien profitieren von der Nahe zu mehreren Kindergarten und Schulen: moderne
Volksschulen, Mittelschulen und weiterfihrende Bildungseinrichtungen befinden sich in gut
erreichbarer Distanz. Auch private Kinderbetreuungseinrichtungen sind in der Umgebung
angesiedelt.

Fur medizinische Versorgung ist ebenfalls bestens gesorgt: Allgemeinmediziner, Facharzte,
Apotheken und das Landesklinikum Stockerau befinden sich in kurzer Fahr- oder sogar
fuRlaufiger Distanz.

Das vielfaltige Freizeitangebot reicht von Sport- und Fitnesszentren tber Schwimmbé&der bis
hin zu idyllischen Radwegen und Laufstrecken entlang der Donau oder durch die umliegenden
Weinberge. Auch  Tennisplatze, FulRballplatze und Vereine bereichern das
Gemeinschaftsleben und laden zum Mitmachen ein.

Schnell in Wien — perfekt fur Pendler

Wer in Stockerau lebt, genief3t nicht nur Ruhe und Lebensqualitat, sondern auch eine
ausgezeichnete Anbindung an die Hauptstadt. Mit dem Auto erreicht man Wien Uber die A22 in
rund 20 bis 25 Minuten, je nach Ziel im Stadtgebiet. Die Auffahrt zur Autobahn ist nur wenige
Minuten entfernt.

Auch offentlich ist Stockerau hervorragend angebunden: Der Bahnhof bietet regelméaRige

Schnellbahn- und Regionalzugverbindungen. In weniger als 30 Minuten ist man direkt im
Zentrum von Wien — ideal fur Berufspendler oder spontane Ausflige in die Grof3stadt.

Verlassliche Qualitat durch langjahrige Erfahrung



Hinter diesem Projekt steht ein erfahrener Bautréager, der seit vielen Jahren mit h6chstem
Qualitatsanspruch Wohntraume verwirklicht. Zahlreiche erfolgreich umgesetzte Projekte in und
rund um Wien zeugen von seiner Kompetenz, seinem Gespir fur Architektur und seiner
Verlasslichkeit in der Abwicklung.

Mit einem klaren Fokus auf hochwertige Bauweise, zeitgemaRes Design und durchdachte
Grundrisse entstehen hier Wohnungen, die nicht nur optisch Uberzeugen, sondern auch
nachhaltig und wertbestandig sind. Die langjahrige Erfahrung des Bautragers zeigt sich in
jedem Detail — von der Auswahl der Materialien bis hin zur professionellen Umsetzung.

Wer hier investiert, setzt auf Qualitat, Stabilitdt und ein Zuhause mit Zukuntft.

Uberzeugen Sie sich selbst, vereinbaren Sie einen unverbindlichen Beratungstermin.

Wir freuen uns sehr auf ein persénliches Gesprach mit Ihnen!

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin hin! Irrtum und Anderungen vorbehalten! Die angefiihrten Bilder sind
Visualisierungen. Abanderungen zur tatséchlichen Ausfihrung kdnnen resultieren. Die auf den
Bildern ersichtlichen Einrichtungsgegenstande und Accessoires werden nicht mitverkauft.
Eventuelle Anderungen der vorliegenden Baubeschreibung und Planung, die sich auf Grund
von behordlichen Auflagen, Hoherer Gewalt, Lieferengpasse, Kundenwinschen oder sonst
notwendigen technischen Grinden ergeben, bleiben vorbehalten. Die urspriinglich
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 Verfigung gestellten
Unterlagen/Auskinfte durch VerduRRerer, Behtérden usw. Ubernehmen wir keine Gewahr.
Eigene Haftung ist ausgeschlossen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <9.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <500m
Universitat <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m
Bahnhof <1.500m

Flughafen <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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