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MODERN, MASSIV & HOCHWERTIG MIT POOL & BUS-SYSTEM
UND TECHNISCHEN RAFFINESSEN
3484 Grafenwörth

Kaufpreis: 499.000,00 €    

Wohnfläche: 112,19 m²    

Zimmer: 5    
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Immobilienmakler
Raiffeisen Immobilien Vermittlung 
peter.fellhofer@riv.at 
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BESCHREIBUNG
Auf einem ca. 528m² großen, in herrlicher Ruhelage im Grünen mit allerbester Infrastruktur
gelegenen Grundstück werden insgesamt 2 Niedrigenergie-Häuser in Ziegelmassivbauweise auf
sehr hohem Qualitätsstandard in vollausgestatteter, schlüsselfertiger Ausführung errichtet. Die
Häuser warten bereits auf neue, nette Eigentümer, welche sich über die hohe Qualität der
Ausführung überzeugen möchten.

Die ausgezeichnete Infrastruktur der Gemeinde sowie die Nähe zur Blumenstadt Tulln an der
Donau und der Stadt Krems sowie die Lage im unmittelbaren Nahbereich der Donauauen im
schönen Wagramland bietet sehr hohe Lebensqualität.

Nur wenige Minuten vom Schloss Grafenegg als Kulturmittelpunkt entfernt, wurden in sehr
guter Lage, aufgrund der südseitigen Ausrichtung sehr sonnig gelegen, zwei
Einfamilienwohnhäuser als Doppelhaus in gekuppelter Bauweise errichtet.

Die voll ausgestatteten Wohnhäuser überzeugen mit TOP-AUSSTATTUNG, gut durchdachter
Raumaufteilung und qualitativ hochwertiger Ziegelmassiv-Bauweise nach heutigem
Qualitätsstandard. Die Häuser weisen eine Wohnnutzfläche von ca. 112,19m² auf und bieten
eine große XXL-Terrasse, einen Garten samt hochwertiger Poolanlage aus Stahlbeton, inkl.
Pooltechnik und Poolheizung sowie je einen Parkplatz.

Ein weiterer Parameter, welcher für dieses Projekt spricht ist einerseits die sehr gute Lage mit
besten Verkehrsanbindungen nach Wien, Krems, St. Pölten und Tulln an der Donau sowie die
hochwertige Ausführung.

Ein weiterer Vorteil, welcher bei vergleichbaren Projekten erhebliche Mehrkosten verursachen
könnte, ist die hochwertige Ausführung mit Qualitätsprodukten, Firmen der Region und
Ausstattung.

Auf einen Blick:

- Südseitiger Garten & XXL-Terrassen
- Poolanlage: Stahlbetonbecken mit Folie, Poolheizung & Pooltechnik
- Ziegelmassivbauweise mit Wärmedämmverbundfassade
- 5 Zimmer für ausreichend Wohnraum
- ca. 112,19m² Wohnnutzfläche
- kostengünstige Fußbodenheizung (Luft-Wärmepumpenanlage) mit Raumthermostat
- Stellplätze für 1 PKW mit 1 Aussensteckdose für ein E-Auto



- zentrale Grünruhelage
- schlüsselfertige Ausführung mit hochwertigen Ausstattungsmerkmalen
- Elektroinstallation: BUS System für Rollläden, einzelne Steckdosen, Beleuchtung Steuerung
über Tablet - Blitzschutzanlage - 1 Aussensteckdose für E-Auto
- Sicherheitstüren in Alu
- 3-Scheiben Isolierverglasung mit elektrischen Außenrollläden und Insektenschutzgitter
- Aussenanlagen: Große Terrasse mit fertigem Belag, frostsicherem Wasseranschluss, Rollrasen
mit Rasenroboter und automatisierter Gartenbewässerung.
- Hochwertiger Stabmattenzaun 150cm mit Gartentür

Ein Haus verfügt über eine Wohnfläche von ca. 112,19m² und teilt sich in Erdgeschoss und
Obergeschoss.

EG: Eingangsbereich, Vorraum, imposanter Wohn-Essbereich mit integrierter Küche und
direktem Ausgang auf die südseitig ausgerichtete Sonnenterrasse, Badezimmer mit Dusche &
WC, Technikraum und ein Schlafzimmer (Zimmer).

OG: Vorraum/Galerie, Badezimmer mit Badewanne und WC, 2 Kinderzimmer,
Elternschlafzimmer, Abstellraum.

Beheizt wird sehr kostengünstig anhand einer Fußbodenheizung mit Luft-Wärmepumpe. Ein
weiterer Parameter, welcher für diese Liegenschaft spricht, ist die überdurchschnittliche
Ausstattung.

Verwirklichen Sie sich Ihren Wohntraum im schönen Wagramland, in bester Grünruhe- und
Aussichtslage und fordern Sie ein unverbindliches Exposé an!
Ich freue mich auf ein unverbindliches Beratungsgespräch, um Sie über sämtliche Vorzüge
dieses Projektes zu informieren!

Gerne übermitteln wir Ihnen ein unverbindliches Exposé mit der Adresse sowie sämtlichen
Detaildaten zur Liegenschaft. Wir bitten Sie jedoch aufgrund der Nachweispflicht gegenüber
dem Eigentümer dazu, Ihre vollständige Wohnadresse im Anfrage-Text der jeweiligen
Internetplattform einzutragen.



AUSTATTUNG UND EIGENSCHAFTEN

EIGENSCHAFTEN

Objektkategorie Einfamilienhaus,
Doppelhaushälfte,
Reihenhaus, Haus:

Sonstiges

Nutzung Wohnen

Vermarktungsart Kauf

Eigentumsform Wohnungseigentum

Baujahr 2022

Heizung Fußbodenheizung:
Luft-

Wärmepumpenheizung

Stellplätze Freiplatz

ENERGIEAUSWEIS

Ausstellungsdatum 21.07.2020

Gültig bis 20.07.2030

HWB-Wert (KWh/m²/a) 34,40

HWB Klasse B

fGEE Wert 0,67

fGEE Klasse A+

AUFTEILUNG

Gesamtzimmeranzahl 5

Bäder 2

Toiletten 2

Terrassen 1

FLÄCHEN

Wohnfläche 112,19 m²

Grundfläche 522,00 m²

Terrassenfläche 16,59 m²

Gartenfläche 131,39 m²



KOSTEN UND FINANZIELLE INFORMATIONEN

BASISKOSTEN

Kaufpreis 499.000,00 €

GESAMTKOSTEN

Gesamtkaufpreis 499.000,00 €

Kaufprovision 3% zzgl. 20% USt.

NEBENKOSTEN

Vertragserrichtung 1.2%  

Grunderwerbsteuer 3,5%  

Grundbucheintragung 1,1%  



LAGE UND UMGEBUNG

Grafenwörth, ein aufgrund seiner unmittelbaren Nähe zu der Blumenstadt Tulln bzw. Krems an
der Donau sowie dem nahe gelegenen, direkten Autobahnanschluss, sehr beliebter Wohnort.
Grafenwörth liegt an der Weinregion Wagram und nahe den Donauauen, ist öffentlich mit dem
Bus erreichbar und hier werden nahezu alle Wünsche an infrastrukturelle Einrichtungen und
Geschäfte des täglichen Bedarfs sowie Ärzte, Kindergärten, Schulen und vieles mehr erfüllt.

Sowohl der Wagram als auch die Auwälder der Donauauen laden zu ausgedehnten
Spaziergängen für Ruhesuchende, tolle Restaurants und Heurige der Region erfüllen höchste
kulinarische Ansprüche. Weiters bestehen durch den direkten Autobahnanschluss beste
Verkehrsanbindungen nach Wien, Krems, Tulln und St. Pölten.

Grafenwörth liegt im unmittelbaren Nahbereich der Donauauen sowie der Donau und bietet
sehr viele Attraktionen für Erholungs- und Ruhesuchende wie Wanderer, Nordic-Walking-
Begeisterte und Radfahrer. Außergewöhnlich hohe Lebensqualität ist einerseits durch die
vielseitigen Freizeitangebote, andererseits durch die hervorragende Infrastruktur geboten.



GALERIE



LINKS UND DOWNLOADS

Detailinformationen

Nebenkostenübersicht Kauf

Formular Finanzierungsanfrage

Infoblatt

/de/immobilien/kauf/3484/grafenw%25C3%25B6rth/modern-massiv-hochwertig-mit-pool-bus-system-und-technischen-raffinessen.0001003812
https://www.raiffeisen-immobilien.at/realty-media/54819/10fc494ca664b5f4bf8fc7d83d4ccfd5.pdf?signature=517f29988d75df58262ffc180e055dac28eb00b8559b02e145dca6b897611874
https://www.raiffeisen-immobilien.at/realty-media/54819/c107f6bd30dc6525bbbad79f7f57cfde.pdf?signature=73b4000046aad68e87dcc3f196bfc0387cbed270909733013cfe7baf7577dd81
https://www.raiffeisen-immobilien.at/realty-media/54819/829118a7ca918691ec5c1ca90b3ac71d.pdf?signature=046417d8a14448c3370a74b628f2c24a3d3c61002a7bd0fa4065448831b790d4

