Charmante Erstbezugswohnung in Tulln — 2 Zimmer &
Westbalkon

Einrichtungsbeispiel - Wohnzimmer (KI-generiert)

Objektnummer: 5158

Eine Immobilie von Immobilien 86 KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich

3430 Tulln an der Donau

2026
Erstbezug
Neubau
53,65 m2
2

1
2
1

35,50 kWh/ m2* a
0,68

900,00 €
798,14 €
890,74 €
92,60 €
9,26 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Katja Wallner

Immobilien86 KG
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Objektbeschreibung

Diese 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung im Erstbezug befindet sich in einer neu
errichteten Wohnhausanlage in Tulln und verbindet modernes Wohnen mit hochwertiger
Ausstattung und einer gut angebundenen Lage.

Die Wohnung bietet eine Wohnflache von ca. 54 m?, ist westseitig ausgerichtet und verfugt
Uber einen ca. 6 m2 groRen Balkon, der direkt vom Wohnbereich aus begehbar ist. Hier
kénnen Sie besonders die Nachmittags- und Abendsonne geniel3en und sich einen
gemiutlichen Riuckzugsort im Freien gestalten.

Die durchdachte Raumaufteilung schafft ein komfortables und modernes Wohngefihl. Der
grol3ziigige Wohnbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und ist mit einer hochwertigen
DAN-Kiche inklusive NEFF-Geraten ausgestattet. Zur Ausstattung zéhlen Backrohr,
Ceranfeld, Geschirrspuler sowie eine Kiuhl-Gefrierkombination.

Das hochwertig ausgestattete Badezimmer verfiigt sowohl Giber eine Walk-In-Dusche als
auch tber eine Badewanne. Ein heller Schlafraum bietet ausreichend Platz fir einen
personlichen Riuckzugsbereich. Ergénzt wird das Raumangebot durch ein separates WC mit
Handwaschbecken sowie einen praktischen Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss.
Zusatzlichen Stauraum bietet ein Lagerabteil im Erdgeschoss.

Fir zusatzlichen Wohnkomfort sorgen AufRenrollos an allen Fenstern.

Haustechnik
Die Wohnhausanlage wird tber eine moderne Pellets-Zentralheizung beheizt. In der
Wohnung sorgt eine FulRbodenheizung fir eine angenehme und gleichmalige

Warmeverteilung.

Die verbrauchsabhangigen Kosten werden als monatliches Akonto vorgeschrieben und
betragen fir Heizkosten € 45,16€ sowie fur Warmwasser € 20,70.

Auch die Lage uUberzeugt: Das Krankenhaus, die BOKU sowie der Hauptbahnhof in
Tulln befinden sich in gut erreichbarer Nahe und sorgen fir eine sehr gute Infrastruktur.

Das Wichtigste auf einen Blick
* ca. 54 m?2 Wohnflache

e 2 Zimmer



e Erstbezug

e ca. 6 m2 grolRer Westbalkon

¢ hochwertige DAN-Klche

¢ Elektrogerate von NEFF

e Badezimmer mit Walk-In-Dusche und Badewanne
¢ separates WC mit Handwaschbecken

¢ Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

e Aulienrollos an allen Fenstern

e angenehme FulRbodenheizung

¢ Pellets-Zentralheizung

e zentrale Warmwasserbereitung

e verbrauchsabhéngige Abrechnung mittels Warmemengenzahler
e Fahrradraum

e Lagerabteil im Erdgeschoss

gute Erreichbarkeit von Krankenhaus, BOKU und Bahnhof Tulln Stadt

Interesse geweckt?

? Gerne konnen Sie einen unverbindlichen Besichtigungstermin vereinbaren und sich die
Wohnung persénlich ansehen.

Wohnen in Tulln

Tulln z&hlt zu den beliebten Wohnstadten Niederdsterreichs und verbindet eine sehr gute
Infrastruktur mit hoher Lebensqualitat. Die Stadt liegt direkt an der Donau und ist besonders fur
Garten, Kunst, Messe, Freizeitméglichkeiten und ihre gute Anbindung bekannt.

Das Stadtzentrum, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken sowie das
Krankenhaus befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Auch Freizeitangebote wie das Aubad,



DonauSplash, die Garten Tulln, der Donauradweg sowie zahlreiche Sport- und Kulturangebote
machen Tulln als Wohnort besonders attraktiv.

Der Bahnhof ist von der Wohnung aus in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar. Von dort
bestehen regelméafige Bahn- und Busverbindungen Richtung Wien, Krems und St. Pdlten.
Uber die S5 erreichen Sie zudem in rund 20 Minuten die Wiener Stadtgrenze.

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

Die Angaben zu dieser Immobilie sind ohne Gewahr. Aufgrund der Nachweispflicht gegentber
dem Eigentimer ersuchen wir um Verstandnis, dass nur Anfragen mit vollstandiger Anschrift
und Telefonnummer bearbeitet werden kénnen. Auskinfte zu Objektunterlagen sowie zur
genauen Liegenschaftsadresse kdnnen nur nach vollstandiger Anfrage erteilt werden.

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

Gemeinsam stark fur lhre Immobilie.
Sie mochten verkaufen oder vermieten? Wir sind fir Sie da.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <6.500m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <500m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Bank <1.000m


http://www.tulln.at

Geldautomat <1.000m
Post <1.500m
Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.500m
Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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