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MODERN, MASSIV & HOCHWERTIG WOHNEN IN DER
WEINREGION WAGRAM MIT BESTER INFRASTRUKTUR UND
DIREKTER BAHNANBINDUNG
3462 Absdorf

Kaufpreis: 478.000,00 €    

Wohnfläche: 135,39 m²    

Zimmer: 5    

IHR BETREUER

Mag. Peter Fellhofer 
Immobilienmakler
Raiffeisen Immobilien Vermittlung 
peter.fellhofer@riv.at 
+43 664 60 517 517 77 
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BESCHREIBUNG
Tolle Wohlfühloase in Form dieser neuen Einfamilienhäuser in Massivbauweise im Erstbezug auf
Eigengrund mit vielen liebevollen Details in traumhafter Grünruhelage mit herrlichem Garten,
das alles mit allerbester Infrastruktur und direkter Bahnanbindung bei sehr hoher
Lebensqualität beschreiben diese Liegenschaft am Allerbesten! Dieser im Jahre 2021-2023
erbaute und mit sehr vielen hochwertigen Ausstattungskriterien versehene Wohntraum wird Sie
garantiert begeistern, errichtet wurden vier Einfamilienhäuser in Massivbauweise in höchster
Bau- und Ausführungsqualität.

Erfüllt werden sämtliche Wohnwünsche in der Marktgemeinde Absdorf, in einer ansehnlichen
Wohnsiedlung mitten im Grünen in ruhiger Wohnlage durch dieses neue Einfamilienhaus mit
unzähligen hochwertigen Ausstattungsdetails im Erstbezug.

Über einen geschmackvollen Eingangsbereich erreichen Sie das zentrale Vorzimmer mit
ausreichend Platz für eine Garderobe, den Technikraum, das Gäste-WC, ein weiteres Zimmer
sowie den imposanten Wohnsalon und den Essbereich mit angrenzender, derzeit offener, falls
gewünscht, leicht teilbarer Küche mit sämtlichen Anschlüssen und direktem Ausgang auf die
große Terrasse und in den Eigengarten. Zwei der vier Einfamilienhäuser punkten im
Erdgeschoss zusätzlich mit einer separaten Speis sowie einer separaten Garderobe.

Vom liebevoll gestalteten Eingangsbereich aus gelangen Sie über geschmackvolle, massive
Stiegenanlagen in die Schlafebene. Luxuriös und hochwertig zeigt sich auch das Obergeschoss
mit zentralem Galeriebereich, von welchem aus alle Räumlichkeiten begehbar sind. Hier werden
weitere Wohnwünsche durch ein Schlafzimmer sowie zwei Kinderzimmer und ein vom
Badezimmer mit Vorbereitungen für eine Badewanne, begehbare Walk-In Dusche und
Doppelwaschtisch separates WC erfüllt. Zwei der vier Einfamilienhäuser bieten zusätzlich noch
den Luxus eines eigenen Schrankraumes, die anderen beiden jeweils eine Dachterrasse für
angenehme Sonnenstunden.

Mindestens zwei bis drei Parkplätze für Ihre Autos, davon mindestens einer überdacht im
Carport runden dieses tolle Gesamtpaket ab, eine energieeffiziente Fußbodenheizung mit
Luftwärmepumpe versteht sich von selbst.

Ganz besonders sind die hochwertigen Ausstattungsmerkmale wie Massivbauweise für ein
angenehmes Raumklima, eine kostengünstige Fußbodenheizung durch die Luftwärmepumpe
oder die zahlreichen Fenster für ein außergewöhnliches Wohngefühl und eine tolle Belichtung
dieses neuen Wohlfühlhauses im Erstbezug, welches soeben fertiggestellt wird, hervorzuheben.



Schon am Beginn der Bauphase war es den Eigentümern ein Bedürfnis, nur hochwertigste
Materialien zu verwenden, was sich bis heute in der Inneneinrichtung und Ausstattung dieses
absoluten Wohlfühlhauses wieder spiegelt. Die Übergabe erfolgt im belagsfertigen Zustand, um
Ihren individuellen Bedürfnissen bestmöglich zu entsprechen. Auf Kundenwunsch kann
selbstverständlich eine schlüsselfertige Variante kostengünstig organisiert werden.

Alles in allem eine wirklich herausragende und sehr hochwertige Liegenschaft, an welcher der
zukünftige Eigentümer, neben einem schönen Blick ins Grüne sehr viel Freude haben und viele
schöne Stunden verbringen wird. Familiensinn wird bei dieser Liegenschaft groß geschrieben!

Ich freue mich auf Ihre E-Mail-Anfrage, um ein umfangreiches und unverbindliches Exposé
dieser Wohlfühlliegenschaft übermitteln zu dürfen!

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, Haus:
Sonstiges,

Doppelhaushälfte, Villa

Nutzung Wohnen

Vermarktungsart Kauf

Eigentumsform Wohnungseigentum

Baujahr 2021-2023

Heizung Fußbodenheizung:
Luft-

Wärmepumpenheizung

Stellplätze Carport, Freiplatz

ENERGIEAUSWEIS

Ausstellungsdatum 28.05.2021

Gültig bis 27.05.2031

HWB-Wert (KWh/m²/a) 29,00

HWB Klasse B

fGEE Wert 0,63

fGEE Klasse A+

AUFTEILUNG

Gesamtzimmeranzahl 5

Etagen 2

Bäder 1

Toiletten 2

Schlafzimmer 4

Terrassen 1

FLÄCHEN

Wohnfläche ca. 135 m²

Grundfläche ca. 1.296 m²



KOSTEN UND FINANZIELLE INFORMATIONEN

BASISKOSTEN

Kaufpreis 478.000,00 €

GESAMTKOSTEN

Gesamtkaufpreis 478.000,00 €

Kaufprovision 3% zzgl. 20% USt.

NEBENKOSTEN

Vertragserrichtung 1.2%  

Grunderwerbsteuer 3,5%  

Grundbucheintragung 1,1%  



LAGE UND UMGEBUNG

Der Ort Absdorf hat landschaftlich sehr viel zu bieten, liegt eingebettet zwischen Donauauen
und einer der bekanntesten Weinregionen Österreichs, der Weinregion Wagram und bietet
neben ausgezeichneten Heurigenbetrieben in der Umgebung auch sehr viele Attraktionen für
Erholungs- und Ruhesuchende wie Wanderer, Nordic-Walking-Begeisterte und Radfahrer. Die
Liegenschaft liegt in einer kaum befahrenen Seitenstraße in einer der besten Wohnlagen von
Absdorf.

In wenigen Gehminuten sind sowohl Zentrum als auch der Bahnhof mit bester Anbindung nach
Tulln, Stockerau, Krems und Wien erreichbar. Der Ort bietet sehr viel an infrastrukturellen
Einrichtungen und sämtlichen Geschäften des täglichen Bedarfs, wie Ärzte,
Einkaufsmöglichkeiten, Gasthäuser, Heurigen, Kindergarten, Volksschule, Tankstellen und vieles
mehr.

Der Ort profitiert von der direkten Bahnanbindung an die Franz-Josefs-Bahn Richtung Wien,
Krems und Siegmundsherberg, beste Anschlüsse an das öffentliche Verkehrsnetz sind gegeben.
Über den in wenigen Fahrminuten erreichbaren Autobahnanschluss bestehen ausgezeichnete
Verkehrsanbindungen nach Krems, Stockerau, St. Pölten und Wien.



GALERIE









LINKS UND DOWNLOADS

Detailinformationen

Nebenkostenübersicht Kauf

Formular Finanzierungsanfrage

Infoblatt

/de/immobilien/kauf/3462/absdorf/modern-massiv-hochwertig-wohnen-in-der-weinregion-wagram-mit-bester-infrastruktur-und-direkter-bahnanbindung.0001007428
https://www.raiffeisen-immobilien.at/realty-media/56978/7b8a06a5b836694e2732e00f8f68c33f.pdf?signature=f788825c1908fe4fb62bb471412bdc9306840c7f6580c45332e2f35afd59dfea
https://www.raiffeisen-immobilien.at/realty-media/56978/c107f6bd30dc6525bbbad79f7f57cfde.pdf?signature=6891ed77068ac0ac928ab52fb1ae85c920f6ed8dfa71a07cadf46b0b0e059f5f
https://www.raiffeisen-immobilien.at/realty-media/56978/829118a7ca918691ec5c1ca90b3ac71d.pdf?signature=fd98266c9c006a73333f2f617fe63ee458cd88f59dc793546abe7585b3b87662

