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ECKDATEN AUSSTATTUNG
Wohnflache 60,05 m?2 Boden: Fliesen, Parkett
Keller 2,22 m? Fahrstuhl: Personenaufzug

Befeuerung: Pellets
Zimmer 2 Heizungsart: FuBbodenheizung,
Bader 1 Zentralheizung
WC 2 Balkon: Sidwestbalkon /
Abstellraume 1 -terrasse
Garagen 1 Fenster: AufBlenliegender
Garten 1/ 239,48 m? Sonnenschutz
Terrassen 1/15,51 m2 WCs: Getrennte Toiletten
Bad: Bad mit Fenster,
Méblierung nicht mébliert i Badew?nne, Bad mit WC
Beziehbar 01.01.2026 Kiche: Wohnkiiche / offene
Eigentumsform Wohnungseige K.uche
ntum Stellplatzart: Tiefgarage

Stockwerk EG Extras: Gartennutzung
Zustand Erstbezug
Lift ja

KOSTEN

Kaufpreis 433.000,00 € Provision 3% des Kaufpreises zzgl. 20%

USt.

E] 28,7 kWh/m2a

o, 71

Heizwarmebedarf
Gesamtenergieeffizienzfaktor
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DETAILBESCHREIBUNG

Dieses auflergewdhnliche Neubauprojekt vereint moderne Architektur, hochste
Wohnqualitat und eine nachhaltige Bauweise in perfekter Harmonie.

Im Jahr 2023 entstanden vier baugleiche Stadtvillen mit insgesamt 36 barrierefreien
Wohnungen, errichtet in energieeffizienter Holzbauweise.

Jede Einheit verfligt Uber ein Kellerabteil. Abstellflachen fir Fahrrader und Kinderwagen
sind vorhanden.

Tiefgaragenplatze sind optional erwerbbar und runden das Angebot ab.

Die gegenstandliche Gartenwohnung befindet sich im Erdgeschof3 von Haus 3 und verfligt
uber eine Wohnflache von ca. 66 m2. Hier stehen |hnen ein geraumiges Vorzimmer, eine
Wohnkilche mit vorgelagerter Terrasse mit Eigengarten, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer
mit Wanne und WC, eine Gastetoilette und ein Abstellraum zur Verfligung.
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DIE LAGE

Niederdsterreich ist das flichenmafBig gréfite Bundesland Osterreichs (19.179,56 km?2) und
liegt beziglich der Anzahl seiner Bewohner auf Platz 2 (1,678 Millionen Einwohner). Es
umschlie3t die Bundeshauptstadt Wien und grenzt an Tschechien, die Slowakei, das
Burgenland, die Steiermark sowie an Obergsterreich. Seit 1986 ist St. Pdlten die
Landeshauptstadt. Die Alpenziige beginnen im Osten bei Wien. Zahlreiche prominente Berge
wie Rax und Schneeberg laden in diesem schénen Bundesland ebenso zu Wanderungen ein
wie die Turnitzer oder Gutensteiner Alpen — und natirlich der Wienerwald, die Lunge
Osterreichs. Auch zahlreiche Seen, Schottergruben und Fischteiche wollen entdeckt werden.
FleiBigen Ausfligler werden sich uUber die Niederdsterreich-Card mit verglnstigten
Transportmoéglichkeiten sowie erméafligten Eintritten freuen. Viel Spaf3 beim Erkunden!
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MIKROLAGE

Dieses traumhafte Projekt stdlich von Wien in Gief3hibl
besticht durch seine auBergewdhnliche Lage und vereint auf
perfekte Weise urbanes Wohnen mit naturnahem
Erholungsraum.

Die idyllische Umgebung schafft eine Atmosphare der Ruhe
und Entspannung und ladt zum Abschalten vom Alltag ein.
Dank der hervorragenden Anbindung an den o&ffentlichen
Verkehr — unter anderem durch die VOR-Buslinie 262 sowie
die Schnellbahn — und die optimale Erreichbarkeit Gber das
Straflennetz mit der nahegelegenen Auf3enringautobahn
(A21) ist eine ausgezeichnete Mobilitat gewahrleistet.

Eine erstklassige Nahversorgung sowie vielféltige Freizeit-
und Erholungsmaéglichkeiten in unmittelbarer Umgebung
runden das Angebot ab und garantieren ho6chste
Lebensqualitat.

g~ FuBballplatz o

er We -
oo
3 Kirche Hochleiten o

e
Barmharts\a\s\ra&

assebuaed

5 Buschenschank P‘(\‘

S am Randa Acker...
S

“,

ale
et'é‘f“‘e‘sv
W

asseblawiiig

G,

o
o
7]
®
3
a
)
3
=3
]
a
Q
0
7}
173
o

Per\huf‘.!asse
ise

se
W e‘\nhebe"eas
o

assebao||y.
gIalIN
gns‘a"c e
¥

(=) Hay, o Jos
»ptstraBe g Gasse
Hs, & Fischervon Erlach
upts,),aﬂ D kS
%2
102
3 opnibletst 8
ieBh; Gie® 0
liblerstrage ”s’falle
o
. &
Strage §
5
a e e £
preisteinstra® = g
'9en,, »
e, = 8 Sij
Halstrane Schwarﬂackenweg < s/sa 3 ldt
%
o by, %, S
p '(\5“"s e, s, N
e preist® % s, .
. ®
J
e, 9 Hundeauslaufzone (
‘9@4; Liechtenstein N
Q.
s - (@) Landesklinikum Mddiing corsteneg
Fiirstenweg %7 ; Standort Hinterbrihl...
o )
Hinterbriihl 3 s \ b
Kindergarten 1% ,é," Am Haus!
8
@ \}\

[ 6@

Map data ©2026 Google

AKKADIA IMMOBILIENVERMITTLUNG GMBH
KANTGASSE 3/6, 1010 WIEN

T+43 15129085 | F+43 1512 90 85 99
office@akkadia.at | www.akkadia.at

in f
0D

Infrastruktur
Entfernungen

Gesundheit

Arzt

Apotheke

Klinik

Krankenhaus
Kinder & Schulen

Schule
Kindergarten
Hohere Schule
Universitat

Nahversorgung
Supermarkt
Backerei
Einkaufszentrum

Sonstige
Bank
Geldautomat
Post

Polizei

Verkehr

Bus

U-Bahn
StraBenbahn
Bahnhof
Autobahnanschluss
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800 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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KONTAKTDATEN

Herr Michael Schlaffer

+43 664 5225073
michael.schlaffer@akkadia.at
www.akkadia.at

Der Ordnung halber erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass samtliche Informationen auf Angaben des
Verkaufers/Vermieters basieren. Die Akkadia Immobilienvermittlung GmbH kann deshalb trotz grofiter Sorgfalt
nicht fur die Richtigkeit dieser Angaben haftbar gemacht werden. Das Angebot ist freibleibend und unverbindlich.

Fir den Fall, dass Sie oder ein mit Ihnen verbundenes Unternehmen das Objekt kauflich erwerben, wird eine
Provision in Héhe von 3% des Kaufpreises zzgl. 20 % USt., bei Mietobjekten wird eine Provision in Héhe von 2
bzw. 3 Bruttomonatsmieten jeweils zzgl. 20 % USt. des vereinbarten Mietpreises an die Akkadia
Immobilienvermittlung GmbH féllig. Dies gilt auch bei Weitergabe der Informationen an Dritte (§15 Maklergesetz).
Ausgenommen von Provisionszahlungen sind ausdricklich als ,,provisionsfrei“ deklarierte Wohnungen.

Sollte vom Verkaufer/Vermieter trotz Aufklarung Gber die Vorlagepflicht des Energieausweises ein solcher noch
nicht vorgelegt worden sein gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Geb&dudes entsprechende.
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Der vermittelnde Makler Glbernimmt keinerlei Gew&hr oder Haftung fiir die
tatsachliche Energieeffizienz des Geb&udes bzw. der Einheit. Unsere Geschéaftsbedingungen (,AGB*)
berlicksichtigen die Bestimmungen der Verordnung des Bundesministers fir wirtschaftliche Angelegenheiten
Uber Standes- und Ausibungsregeln fir Immobilienmakler (IMV), BGBL.Nr. 297/1996 sowie das Maklergesetz
(MaklerG), BGBL.Nr. 262/1998, beide in der jeweils letztglltigen Fassung.
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