Provisionsfreil Wohnen in Tulln — zentral, naturnah und
bestens angebunden

Einrichtungsbeispiel

Wohnraum mit offener Kiiche

Objektnummer: 5148

Eine Immobilie von Immobilien 86 KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC:
Balkone:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:
USt.:

Ihr Ansprechpartner

fil ,4

Claudia Friesinger
Immobilien86 KG
RudolfstralRe 4
3430 Tulln

H +436641435340

Konigstetter Stral3e 66 - 68

Wohnung
Osterreich

3430 Tulln an der Donau

2024
Erstbezug
Neubau
69,89 m2
4

1

2

1

1,65 m?

39,70 kWh / m2* a
0,64

347.000,00 €
120,16 €
73,30 €
24,23 €
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Objektbeschreibung

Diese neuwertige 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines erst 2026
fertiggestellten Wohnhauses. Eine familienfreundliche Raumaufteilung, moderne Haustechnik
und die ausgezeichnete Infrastruktur machen die Wohnung zu einem komfortablen Zuhause
fur Familien, die stadtnah wohnen und gleichzeitig kurze Wege nach Wien geniel3en méchten.

Das Herzstuick der Wohnung bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit Anschlissen fur
eine offene Kiche. Hier entsteht ein einladender Mittelpunkt fir gemeinsame Mahlzeiten,
entspannte Abende und schéne Momente mit Familie und Freunden.

Direkt vom Wohnzimmer gelangen Sie auf den ca. 8,16 m2 grof3en, nordseitig ausgerichteten
Balkon. Durch seine Ausrichtung bietet er insbesondere an warmen Sommertagen einen
angenehm schattigen und geschitzten Platz im Freien.

Das ebenfalls nordseitig ausgerichtete Elternschlafzimmer schafft einen ruhigen Rickzugsort.
Die beiden Kinderzimmer befinden sich auf der Stidseite der Wohnung und sind zum Innenhof
orientiert. Sie verbinden eine freundliche, helle Ausrichtung mit einer angenehm geschutzten
Lage abseits des StraRengeschehens. Alternativ konnen die Zimmer auch als Arbeits-, Gaste-
oder Hobbyzimmer genutzt werden.

Das Badezimmer ist zeitgemal mit einer Badewanne, einer Walk-in-Dusche und einem
Waschbecken ausgestattet. Ein separates WC mit Handwaschbecken sowie ein praktischer
Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss ergédnzen das durchdachte Raumangebot.

Alle Fenster sowie die Balkontur verfiigen tber elektrische Rollladen. Die Wohnung wird

schlusselfertig Ubergeben und bietet damit die ideale Grundlage, um ohne aufwendige
Arbeiten das neue Zuhause nach den eigenen Vorstellungen einzurichten.

Raumaufteilung
Die Wohnung umfasst:

¢ einen grof3ziigigen Wohn- und Essbereich mit Anschliissen fir eine offene Kiiche
¢ ein nordseitig ausgerichtetes Elternschlafzimmer

e zwei sudseitig und zum Innenhof ausgerichtete Kinderzimmer



ein Badezimmer mit Badewanne, Walk-in-Dusche und Waschbecken

e ein separates WC mit Handwaschbecken

einen Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

einen ca. 8,16 m2 gro3en, nordseitig ausgerichteten Balkon

Parkmaoglichkeiten in der Wohnhausanlage

Die Wohnhausanlage verfugt Uber insgesamt 38 Kfz-Stellplatze. Mit der Wohnung werden 2
Stellplatze im Multiparker-System ab einem Kaufpreis von € 20.550,— /Parkplatz verkauft

Klaus-Multiparking-System

Das Klaus-Multiparking-System ermdglicht die Unterbringung von drei Fahrzeugen
Ubereinander. Die einzelnen Stellplatze werden dafur automatisch vertikal und horizontal
verschoben — entweder nach unten in die Grube oder nach oben in die dritte Parkebene.

Der gewunschte Stellplatz kann bequem mittels Fernbedienung oder App angefordert und
automatisch in die Einfahrtsebene gebracht werden. Fur zusatzliche Bedienungssicherheit ist
die Einfahrtsebene vor der gesamten Anlage durch Tore abgesichert. Dadurch sind die
abgestellten Fahrzeuge zugleich besser vor unbefugtem Zugriff, Diebstahl und Vandalismus
geschutzt.

Ein Erklarvideo finden Sie auf der Website des Herstellers.

Moderne und nachhaltige Haustechnik

Die Wohnhausanlage wird Gber eine zentrale Pelletsheizung versorgt. Samtliche Wohnungen
verflgen lUber eine angenehme Ful3Bbodenheizung. Auch die Warmwasserbereitung erfolgt
zentral Uber die Pelletsheizung.

Auf dem Dach des Wohnhauses wurde eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 15 kWp
errichtet. Der erzeugte Strom soll insbesondere zur Abdeckung der laufenden Stromkosten fur
die allgemeinen Bereiche und den Heizungsbetrieb beitragen. Ein etwaiger Uberschuss kann
sich betriebskostenmindernd auswirken.


https://www.klaus-multiparking.at/product-semi-automatic/trendvario-6300

Wohnen in Tulln — zentral, naturnah und bestens angebunden

Tulln an der Donau verbindet hohe Lebensqualitat, eine ausgezeichnete Infrastruktur und
vielfaltige Freizeitmdglichkeiten. Die Wohnung liegt nur etwa finf Gehminuten vom Tullner
Hauptbahnhof entfernt und eignet sich damit ideal fir Pendlerinnen und Pendler. Wien ist mit
der Bahn in rund 20 Minuten, Krems in etwa 40 Minuten erreichbar. Uber die S5 gelangen Sie
auch mit dem Auto rasch zur Wiener Stadtgrenze.

Das Stadtzentrum, Supermarkte, Gastronomiebetriebe, medizinische Einrichtungen sowie
zahlreiche Kindergarten und Schulen befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Erganzt wird das
Bildungsangebot durch den Campus Tulln als bedeutenden Universitats- und
Forschungsstandort. Auch das Universitatsklinikum Tulln und ein modernes Arzte- und
Apothekenzentrum sind rasch erreichbar.

Fir Freizeit und Erholung bieten die Donau, das Aubad, das DonauSplash, die GARTEN
TULLN, das Egon-Schiele-Museum sowie zahlreiche Rad- und Spazierwege ein
abwechslungsreiches Angebot. Sportvereine, Kulturveranstaltungen, Restaurants und Heurige
tragen zusatzlich zur hohen Lebensqualitat bei.

Vom Bahnhof Tullnerfeld bestehen weitere schnelle Verbindungen mit OBB und WESTbahn in
Richtung Wien, St. Polten, Linz und Salzburg.

Weitere Informationen zur Stadt finden Sie unter www.tulln.at.

Lage und Infrastruktur

Schulen und Kinderbetreuung

Tulln verfugt tGber zahlreiche Kindergarten, Volksschulen und weiterfiihrende
Bildungseinrichtungen. Dazu z&hlen unter anderem Mittelschulen mit unterschiedlichen
Schwerpunkten, Gymnasium, HAK, HAS, HBLA und Musikschule.

Erganzt wird das Bildungsangebot durch den Campus Tulln als bedeutenden Universitats- und

Forschungsstandort mit Einrichtungen der Universitat fur Bodenkultur Wien und weiteren
Forschungsinstitutionen.

Medizinische Versorgung
Ein modernes Arzte- und Apothekenzentrum befindet sich in der Nahe. Auch das
Universitatsklinikum Tulln ist rasch erreichbar und gewahrleistet gemeinsam mit zahlreichen

Fach- und Allgemeinmedizinerinnen und -medizinern eine sehr gute medizinische Versorgung.

Einkaufsmadglichkeiten


https://www.tulln.at

Supermarkte, Geschafte des taglichen Bedarfs und das Tullner Stadtzentrum mit einem
vielfaltigen Angebot an Handel, Gastronomie und Dienstleistungen sind in wenigen
Gehminuten erreichbar.

Freizeit und Erholung

Tulln bietet ein abwechslungsreiches Freizeitangebot fir die ganze Familie. Das
naturbelassene Aubad, das Sport- und Familienbad DonauSplash, der Eislaufplatz, die
GARTEN TULLN und das Egon-Schiele-Museum sind nur einige der zahlreichen Freizeit- und
Kultureinrichtungen.

Die Donau, die umliegenden Radwege und der nahe Wienerwald laden zu Spaziergangen,
Wanderungen und Radtouren ein. Zahlreiche Sportvereine, Kunst- und Kulturveranstaltungen
sowie Restaurants, Gasthauser und Heurige runden das Angebot ab.

Offentliche Verkehrsanbindung

Vom nur rund funf Gehminuten entfernten Hauptbahnhof Tulln bestehen regelmafige Bahn-
und Busverbindungen. Wien ist mit der Bahn in rund 20 Minuten und Krems in etwa 40
Minuten erreichbar.

Der etwas aul3erhalb der Stadt gelegene Bahnhof Tullnerfeld bietet durch die
Hochleistungsstrecke zusétzliche Verbindungen mit OBB und WESTbahn in Richtung Wien
und Westen. St. Pdlten ist von dort in etwa 14 Minuten und Linz in rund 1 Stunde und 10
Minuten erreichbar.

Hinweis

Samtliche Angaben zu dieser Immobilie erfolgen ohne Gewéahr. Aufgrund unserer
Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentimer bitten wir um Verstandnis, dass ausschlief3lich
Anfragen mit vollstdndigem Namen, Anschrift und Telefonnummer bearbeitet werden kdnnen.
Objektunterlagen sowie die genaue Liegenschaftsadresse kdnnen erst nach Bekanntgabe
dieser Daten Ubermittelt werden.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <575m
Apotheke <325m
Klinik <6.250m
Krankenhaus <300m

Kinder & Schulen
Schule <625m



Kindergarten <575m
Universitat <525m
Hohere Schule <1.025m

Nahversorgung
Supermarkt <425m
Backerei <300m
Einkaufszentrum <1.275m

Sonstige

Bank <575m
Geldautomat <575m
Post <1.150m
Polizei <1.425m

Verkehr

Bus <200m

Bahnhof <325m
Autobahnanschluss <4.250m
Flughafen <3.875m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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