DEIN WEINGARTEN - Grunblick in den Weinbergen
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Objektnummer: 6365

Eine Immobilie von ADVANTA — Immobilienvermittilungs GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

2% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Manuel Plachner

ADVANTA — Immobilienvermittlungs GmbH

Feldstralle
Haus - Villa
Osterreich

3400 Kritzendorf
2025

Neubau

237,00 m2
300,00 m2

NN B WN

257,00 m2
63,00 m2

35,00 kWh/ m2* a
0,75

2.385.000,00 €



R




=

il




Vi =13 &b .
e




AT

iy

\]“l
i |
)




+ Dein
Weingarien

Top 4 EG

«Riesling”

FLACHEN GESAMT

Nutzbare Flache Haus* 300,13 m?
Wohnflache* 237,04 m?
Grundstuck 506,00 m?
Garten 25764 m*
Zimmer i
Kellergeschoss* 63,09 m?

*inkl, Lift- und Stiegenflachen

Vorraum/Diele 14,31 m?
Wohnen/Essen 45,55 m?
Kuche 949 m?
WC 228 m?
Garderobe 4,35 m?

Gastezimmer/Buro 10,07 m?
: Stiege 5,06 m?
kafa;'e" Lift XL 170 m?

5T 7 92,81 m?
AT
N
1130
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Plankopien. Der Planung und Ausfihrung sind Anderungen vorbehalten. Samtliche MaRe sind Rohbaumate.
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Gang

Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Zimmer 4
WCI1
Badezimmer 1
WC 2
Badezimmer 2
Stiege

Lift XL

Summe

19,66 m?
15,17 m?
18,32 m?
15,29 m?
14,90 m?
2,06 m?
3,51 m?
168 m?
5,70 m?
5,06 m?
1,70 m?

102,95 m?
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Galerie
Zimmer
Bad WC
Stiege
Lift XL

Summe

Dachterrasse 1
Dachterrasse 2

4,47 m?
2149 m?
8,56 m?
5,06 m?

170 m?

41,28 m?

2817 m?
2194 m?




Abstellraum

Eingang
TOP 4
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Hobby-/Abstellraum
Technik/Waschkiiche
Bad WC

Gang

Vorraum

Tiefgarage

Stiege

Lift XL

Summe

20,92 m?
5,39 m?
4,25 m?

16,64 m?
9,13 m?

34,78 m?
5,06 m?
1,70 m?

97,87 m?




Einkaufen
1 Billa
2 Interspar

Transport
3 Kritzendorf Bahnhof
4 Unterkritzendorf Bahnhof

Gesundheit
8 Gruppenpraxis Kritzendorf
6 GruppenPraxis Klosterneuburg

Lernen Korneuburg
7 Volksschule Kritzendorf
8 Freiraumschule Privatschule

9 Kindergarten

Freizeit
10 Strombad
11 Naturerlebnisweg

Essen

12 Zum Ockermuller

18 Die Fischerin

14 Gasthaus zum Silbersee

Buschenschanken

15 Bioweingut Hauerhof 99
16 Buschenschank Resperger
17 Weingut Ubl-Doschek

Wien N ca. 20 min
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Ubersichtsplan

Tora
: 1. Untergeschoss
Top1 Wiener Gemischter Satz.
1oPs Top 2 Griiner Veltliner

Top 3 Roter Velliner
Top 4 Riesling

Top 5 Welschriesling
Top 6 Grauburgunder

TOP 6

Top 7 Gelber Muskateller
Top 8 Weiliburgunder
J Top 9 Chardonnay
Torz
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Die in der g ist e 2ur lustration. Diese Darstellungen sind unverbindliche
Plankopien. Der Planung unel Ausfahrung sind Anderungen vorbehalten. Samtliche Mae sind RehbaumaRe.
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Ubersichtsplan Garten

Top 1 Wiener Gemischter Satz.
Top 2 Griiner Veltliner

Top 3 Roter Veldliner

Top 4 Riesling

Top 5 Welschriesling

Top 6 Grauburgunder

Top 7 Gelber Muskateller

Top 8 WeifSburgunder

Top 9 Chardonnay
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Die in der ist d dient 2ur lllustration. Diese Darstellungen sind urwerbindliche
Plankopien. Der Planung und Austahrung sind Anderungen vorbehalten. Samiliche Male sind Rohbaumafe.




Objektbeschreibung

DEIN Weingarten — Exklusives Wohnen am Rande Wiens

www.deinweingarten.at

Inmitten der malerischen Weinberge von Kritzendorf bei Klosterneuburg entsteht mit DEIN
Weingarten ein einzigartiges Wohnprojekt, das Luxus, Natur und Stadtnéhe in vollendeter
Harmonie vereint. Nur rund 20 Minuten von der Wiener Innenstadt entfernt, erwartet Sie ein
Refugium fur héchste Anspriiche — eingebettet in eine ruhige, grine Umgebung und dennoch
exzellent angebunden.

Das Ensemble

Das Projekt gliedert sich in hochwertige Hauser und grof3ztigige Villen, jeweils mit eigenem
architektonischen Charakter, aber vereint durch ein gemeinsames Qualitatsversprechen:
stilvolle Baukdrper, durchdachte Grundrisse, lichtdurchflutete RAume und luxuriése
Ausstattung — belagsfertig oder schlusselfertig ubergeben und mit viel Spielraum fur
individuelle Gestaltung durch eine lange Liste an méglichen Extras.

Hauser

Die Hauser bieten Wohnflachen zwischen ca. 130 m? und 168 m2 auf vier Ebenen inkl.
wohnlich nutzbarem Keller. Grof3zligige Terrassen, private Garten, hochwertige Badezimmer,
Smart-Home-Technik sowie die Méglichkeit fir Lift und PV-Anlage sorgen fir Komfort auf
hochstem Niveau. Jedes Haus verfugt Gber eine eigene Garage sowie teils Uber barrierefreie
Zugange zur Tiefgarage per Tunnel.

Villen
Die exklusiven Villen auf Eigengrund offerieren bis zu 274 m2 Wohnflache und weitlaufige
Grundstuicke mit Gartenflachen von Gber 400 m2. Die Ausstattung umfasst u. a. private

Aufziige, grofRzugige Dachterrassen mit Fernblick bis zur Wiener Skyline, Pooloption, luxuriése
Kellerbereiche und absolute Privatsphare — ruhig und mit unverbaubarem Panorama.

Lage & Infrastruktur

Kritzendorf besticht durch seine idyllische Lage an der Donau, die Nahe zu Klosterneuburg
und die rasche Erreichbarkeit Wiens — o6ffentlich in nur 14 Minuten (U4 Heiligenstadt). Die



Infrastruktur ist umfassend: Schulen, Arzte, Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und
Freizeitangebote sind fu3laufig erreichbar. Die Natur liegt direkt vor der Haustlr — mit
Spazierwegen, Radstrecken und Weingarten.

Ankauf:

Kaufvertragserrichtung Uber Kanzlei Wieneroiter zu 1,5% + 20% Ust und Barauslagen.

Villa 4:
- Schlusselfertige Ausfuhrung, inkl. Lift: 2.385.000€
- Belagsfertige Ausfuihrung exkl. Lift: 2.195.000€

- Pool optional: ca. 48.000€

2 Garagenplatze sind inkludiert, vor der Garage konnten 2 weitere Fahrzeuge parken.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Herr Manuel Plachner, MSc MRICS, Mobil: , Mail: m.plachner@advanta.at, steht fur ein
personliches Gesprach sowie flr einen Besichtigungstermin gerne zur Verfigung.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.750m
Apotheke <3.250m
Krankenhaus <3.750m
Klinik <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.250m
Kindergarten <1.500m
Universitat <3.500m

Nahversorgung



Supermarkt <750m
Backerei <3.250m
Einkaufszentrum <8.000m

Sonstige

Bank <750m
Geldautomat <3.250m
Post <3.250m

Polizei <2.750m

Verkehr

Bus <750m
Autobahnanschluss <2.750m
Bahnhof <750m
Stral3enbahn <8.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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