NEU:::I CALL IT HOME - stylische Gartenwohnung mit
Terrasse und Eigengarten — idyllische Ruhe vereint mit
Qualitat und Komfort — Kauf in 3432 St. Andra Woérdern:::

Objektnummer: 2209/28464
Eine Immobilie von Aveo Estate GmbH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Katja Gerstl

Aveo Estate GmbH & Co KG
Fleischmarkt 1
1010 Wien

Wohnung

Osterreich

3423 St. Andra-Wordern
2021

Neuwertig

Neubau

137,12 m2

269,61 m2

269,61 m2

N EF, NN O

123,17 m?
1,95 m2

35,70 kWh / m2 * a
0,65

559.000,00 €
262,44 €
50,22 €
31,26 €






Kl-bearbeitet h




N

- SR e— e



















—
-
.8
-
[
E_}
=
E

)




Z|ooaal

i3

fei EINGANG
hd

G

- " ——
D I:' K1 1 2 i AR
& g mlk i [Keramlk [z

JKaramlk
. IRit=2 57mRH=2 STmRH=2 STm{R-=2 57m|\RH=2.57

Haustechrlk
Hemamlk
R o we RIHE25Tm
Zlmmer 4 Keramlk |2 D1
Parkett RH=242m .
RH=257 [Kesamlk Karamk
[ 4 ot _feetn =

—— T-T Y-

IWJIT

EDH‘- F

mmer 2

2
Parkett
RH=25Tn

Zmmer 3
Parkett o~
RH=257m
T o b

(o=




Geldnde an den Grundgrenzen bleibt unverandert

3,245

7,60%

L 4,96

7,60%

1 1 -
@ 00 ; 40 35?
& 02 Gelande an den Grundgrenzen blebt unverandert 7 H -
; ; T p— 1), =T H
Gitterzaun H=180cm > ¢ DN15
_ Hauseingang EG Breeflasten [Ié] @ @U @ | o
E—aranaser & 17 wettergeschiitzt | @
S| 50/200cm 002 Weg-Asphalt STBWand |
5 H=150cm 8,33 - |
o i I- e e I
& o = g |
g e |
8 Ao | H
gl 2 1 e Riickstausbene Kilana\ gom.B2501 564 [l
=i = 2 = 3
2 P T 1 er Schotterstrsifen B=50cm umlaufend o d oo e H
& ! Liftschacht £ 3 - [ || Abwasserhebeanihge vorsehen e H
Fau | 5 AR 1 R3 [Haustechnik ' 5
WEL Be7 | — 48 e e 5 il <l SR EE S -+
NRE 387 M =7 FLe= i T | H
4,80° 2,20 fieeriies = 1,00 § 1,00 ﬁ 1,00 k 1,00 ﬁ 1,00 H#5 1,98 [~ €
Zimmer
2 S | Ha
les I | ik
ALJ00 | ul
ALP30 || I B
L 1| ] [ty R | s it -l RV e e e e e B i
£
S _ i ' B
(e |
| 6Stelplitze 3=
¢ | Rasengitterstein 28,
g M€ Deckel 60160 I i
A : 2 Deckel 60/ o
s H 5455 L: 6,70 M 185 Schachtsohle =-1.30 : |
| | ALjoo 5 -
AL OO z A, | i
E ALPD || L2 FL: 11,00 m2 | H
Sa %‘ﬁ - I H
5 RAR-+RSK I H |
T - 0 | |«
1 ® i o ! N
§ Wohnzimmer Zl‘mm‘er < | B |
I 1
= 8 s 2 B e
[ & ¢ I ! H
| b5 : o
ALJ0D H
TACP® 1 ! 2
L | a | i
L=t 21| E |
=l 1 - = — j— = @ 210 5|8 I <
RAR+RSK 8RB wne L §}§ §|§ cg\ﬁ = : -
D80 — e = 22 s e 1514 ’
e o Terragse G I H
5;; bauiich verbunden = L Lk vEmuckemngsgu‘achth o ! g : _—E
1 I H
8,6x1.6x0,22m Il
3,28 81 964 304 ;ﬁ _ m 3425 1@‘ : 1
B 304
y k : e
Gifterzaun H=120cm 1 18]

‘hf—\ﬁﬁ




Objektbeschreibung

NEU:::I CALL IT HOME - stylische Gartenwohnung mit Terrasse und Eigengarten —
idyllische Ruhe vereint mit Qualitat und Komfort — Kauf in 3432 St. Andra Wérdern:::

Unweit des idyllischen Ortskerns von St. Andrd Wordern, entstand im Jahr 2021/2022 ein
einmaliges Neubauprojekt mit 2 individuellen Wohnbauteilen zu je nur 4 Einheiten.

In einem Wohnbauteil sucht diese absolut ruhig gelegene, barrierefreie (seniorengerechtes
Wohnen!), Garten-Wohnung, nun einen neuen Eigentimer.

Das architektonische Augenmerk lag auf den Aspekten: HOHER WOHNKOMFORT,
HOCHSTE ANSPRUCHE IN HINBLICK AUF KLUGE GRUNDRISSE UND BAUQUALITAT;

die Einrichtung und Innenausstattung sprechen fiur sich und vermitteln STIL, GESCHMACK
und gehobene STATE-OF-THE-ART TECHNIK

Auf einer Flache von rund 137gm Wohnflache + ca. 123gm Garten + ca. 7gm Terrasse finden
Sie alles, was Ihr Zuhause braucht:

*1 Vorraum

* 3 getrennt begehbare Zimmer

* 1 kleines Dusch-Badezimmer

*1WC

* 1 Schrankraum (inkl. Tischler-Maflimdbel)

* 1 Wirtschaftsraum

* 1 grol3zugiger Wohn-Essraum mit Ausgang auf Terrasse und Garten

* 1 Einbauklche der Marke DAN mit Siemens-Markengeraten

* 1 Master-Schlafzimmer mit eigenem Master-Badezimmer (inkl. Badewanne und WC)

* 1 zugeordneter Abstellraum im Haus (ca. 1,9gm)



Besondere AUSSTATTUNGSMERKMALE

* barrierefreies WOHNEN im Gartengeschoss und somit Kinderwagentauglich und
Rollstuhlgerecht begehbar.

* Die Wohnung ist grof3ztigig geplant und verfugt tber weitlaufige, uneinsehbare Freiflachen
(Garten und Terrasse) - ein perfekter Wohn(t)raum entsteht.

* Eine hochwertige Detailausstattung (Echtholz Eichen-Landhausdielen, Holztiren mit 2,20 m
Hohe, Design-Kiche) lasst ein Gefuhl von qualitativem Wohnkomfort aufkommen - ein Ort der
Wohlfuhloase entsteht, grof3zuigige Fenster- und Terrassentlurportale Uberzeugen.
Individualitat und grafischer Style pragen den hochwertigen Eindruck der Wohnung.

* Als Heizsystem wurde eine energiesparende Ful3bodenheizung mittels Luftwarmepumpe
(Zentralheizung) eingebaut — Energie sparendes Wohnen mit Hinblick auf Kosteneinsparung
und Umweltbewusstsein.

* FuBbodenheizung mit integrierter Kiihlfunktion

* SMART HOME SYSTEM der Marke LOXONE (Alarmanlage, Lichtsteuerung, Wallbox,
Gartenbewésserung, Soundsystem, Smarte Funktionen)

* elektrische Raffstores und Fliegengitter

* absolute GRUNRUHELAGE

LAGE:
* Die Wohninfrastruktur von St. Andrd Wordern lasst an diesem Ort keine Winsche offen:
Geschafte des taglichen Bedarfs, Apotheke und Nahversorger, sowie offentliche

Verkehrsmittel sind ful3laufig oder per Auto schnell und bequem zu erreichen.

* Sehr gute Verkehrsanbindung an Klosterneuburg, Wien und Tulln mittels Busses und
Schnellbahn

Wohnungs-Betriebskosten: EUR 445,5 netto/ Monat (inkl. Repfond)

Gartenwohnung mit Terrasse und Eigengarten: EUR 559.000,00 (Kaufpreis versteht sich im



besichtigten, leeren IST-Zustand)
2 Autoabstellplatze werden a EUR 15.000,00 zusatzlich erworben (inkl. 1 Wallbox-Anschluss)

Gegen Aufpreis von EUR 35.000,00 kénnen SMART HOME, Tischler Mébel, Kiche und
Gartentechnik inkl. Bewasserung, Raffstoren und Fliegengitter tlbernommen werden.

Provision: 3% des Kaufpreises zuztiglich 20% USt.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Krankenhaus <7.500m
Klinik <6.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <1.500m
Universitat <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <7.000m
Bahnhof <2.000m

Flughafen <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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