Neuwertige 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon in Traismauer
— Ihr neues Zuhause!

Objektnummer: 25670
Eine Immobilie von WERTIMMOBILIEN Consulting KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Eszter Viraszto
WERTIMMOBILIEN Consulting KG
Karntner Ring 5-7

1010 Wien

T+43 676 8 50 60 8 703

Amselgasse
Wohnung
Osterreich

3133 Traismauer
2020

Neuwertig
Neubau

60,00 m2

60,00 m2

PR R R W

I21,63 KWh /m2*a
0,81

189.000,00 €

173,97 €

47,88 €

26,98 €



Gerne steh
Verfigung.



















Zimmer
12,87 m?

410°

I

——— — — —

Balkon
12,49 m?

WESEIEN (jrtuna

Projekt 3133 TRAISMAUER
AMSELGASSE 11

2. Stock, TUR 22
Wohnnutzfliche 60,00 m?
Balkon 12,00 m?

ALLES FUR DAS
ALLTAGLICHE LEBEN
FINDEN SIE M
RADIUS 800!

Spoviplarz. Traésmauer 300 m
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Objektbeschreibung

Zum Wohngebaude

Das Wohngeb&ude besticht durch beste Lage innerhalb des Ortes, seine moderne
Bauausfihrung und ein hochwertiges Erscheinungsbild. Das Gebaude verfligt Uber ein
Erdgeschol3 und zwei Obergeschol3e mit 22 Wohnungen. Alle Wohnungen verfligen tber
Balkone oder Terrassen, alle Erdgeschoss-Wohnungen haben einen Garten. Zur
Wohnanlage gehort auch ein eigener Kinderspielplatz. KFZ Stellplatze sind vorhanden.

Lage

Traismauer liegt im unteren Traisental in Niederosterreich, 28,14% sind bewaldet. Traismauer
befindet sich an der Kremser SchnellstralRe (S33) (Teil des Wiener Autobahnringes
,Regionenring“) mit den Abfahrten ,Traismauer Nord“ und ,Traismauer Sud“ sowie seit 2010
mit der Donaubricke St. Georg und dem Autobahnknoten Traismauer (B 43). Schienenseitig
ist die Stadt durch die Tullnerfelder Bahn erschlossen und bietet damit gute
Verkehrsanbindung Richtung Tulln, Wien und natirlich St. Polten.

Das Gebéaude selbst befindet sich in ruhiger Wohnlagen im Nordosten von Traismauer. In
unmittelbarer Nahe finden Sie alles, was Sie fur den taglichen Bedarf benétigen. Arzte und
Apotheken sind bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch fir Familien ist diese
Lage ideal, denn sowohl eine Schule als auch ein Kindergarten befinden sich in der Nahe.
Ilhre Einkaufe konnen Sie bequem in einem Supermarkt und einer Backerei erledigen, die
ebenfalls nur wenige Gehminuten entfernt sind.

*Moderne 3-Zimmerwohnung mit Balkon in attraktiver Wohngegend!**

Herzlich willkommen in dieser charmanten 3-Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss, die Ihnen
ein gemditliches und modernes Wohnambiente bietet. Der gepflegte Eingangsbereich heil3t Sie
willkommen und bietet ausreichend Platz fur eine Garderobe sowie den zentralen Zugang zu
allen Raumlichkeiten der Wohnung.

Rechts vom Eingangsbereich erwartet Sie ein stilvolles Badezimmer, ausgestattet mit einer
Duschbadewanne und einem separaten WC — beide Nassraume sind elegant mit modernen
Fliesen versehen. Fur zusatzlichen Stauraum sorgt ein praktischer Abstellraum, ideal fur



natzliche Alltagsgegenstande.

Die beiden SchlafrAume sind gleich grol3, wobei das rechte Zimmer als Master-Bedroom
besticht — etwas grol3zligiger gestaltet. Der zweite Schlafraum eignet sich hervorragend als
Buro, perfekt fir Inre Homeoffice-Anforderungen.

Im geraumigen Wohn- und Essbereich haben Sie die Moglichkeit, Ihre Traumkiiche nach
Ihrem eigenen Geschmack zu gestalten. Grol3e Fenster sorgen fir eine helle und freundliche
Atmosphare, wahrend der helle Parkettboden das Raumgefiihl zusatzlich auflockert. Der
sonnige, idyllische Balkon ladt dazu ein, den Feierabend zu geniel3en oder sonntags bei
frischem Kaffee im Freien zu frihstucken.

**Die Raumaufteilung im Uberblick:**

- Vorraum

- Grol3es Schlafzimmer

- Buro oder weiteres Schlafzimmer

- Wohn-Essbereich mit Zugang zum Balkon
- Badezimmer

- Separates WC

- Abstellraum

Die Parkplatze kosten 8.000 € pro Stiick, und es muss mindestens ein Parkplatz dazu gekauft
werden.

**Wohnen mit Wohlfiinlfaktor!**

Diese wunderbare Wohnung hat eine Wohnflache von ca. 60 m2 und dazu noch einen
grof3ziigigen Balkon mit ca. 12 m?, ideal fur entspannte Stunden im Freien.



**Ubergabe:**

Das Objekt kann ab sofort ibergeben werden. Zégern Sie nicht und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin — lhr neues Zuhause wartet auf Sie!

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <250m
Apotheke <750m
Klinik <500m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <9.250m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.250m
Bahnhof <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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