EXPOSE LUX WOHNBAU

Hauser flurs Leben HIEE

Sehr gute Lage — LUX Haus - belagsfertig - moderne Planung -
hochwertige Materialien - grol3ztigiges Raumangebot -
grolRer Garten

A e,

-

2113 Wetzleinsdorf, Wetzleinsdorf 40

Details

Objektart Haus Wohnflache 103,19 m2
Objekttyp Einfamilienhaus Baubegin Anfang 2026
Nutzungsart Wohnen Zustand Neubau,belagsfertig
Vermarktungsart Kauf HWB 37 kWh/m2a
Marklerprovison Nein fGEE 0,61

Kaufpreis Belagsferti € 468.000 Fertigstellung Ende 2026

Lux Wohnbau GmbH Ihr Ansprechpartner: Ing. Christian Steiner E-Mail: office@luxwohnbau.at

Lisseeweg 23,1210 Wien Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at
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Beschreibung

Sehr gute Lage — LUX Haus - belagsfertig - moderne Planung - hochwertige Materialien -
grofldziigiges Raumangebot - grol3er Garten.

Kaufpreis Haus belagsfertig € 468.000,-

Erdgeschol3: 52,35 m2 mit Terrasse 19,5 m2 und 2 KFZ Stellplatze mit je 15m2
Obergeschol}: 50,84 m2
Wohnnutzflache: 103,19 m2

Dank dem Pultdach verlauft die Raumhohe im Obergeschof? von 2,20 m bis zu 3,10 m und
verleiht der oberen Etage eine luftige Atmosphare.

Das durchdachte Wohnkonzept und grof3zlgige Platzangebot auf zwei Etagen vermitteln eine
besonders hohe Wohnqualitat.

Uber den Vorraum ist das groe Wohnzimmer mit der integrierten offenen Kiiche zu erreichen.
Vom Vorzimmer aus erreichen Sie auch das WC und den Technikraum.
Unter der Steige ist ein Abstellraum.

Der grofl3e Wohnraum - kombiniert mit dem Kichen und Essbereich ist sicherlich der
Lebensmittelpunkt des Hauses.

Das Fenster und die grol3e Schiebetlre beim Essplatz gewahrt einen wunderbaren Blick in den
Garten.

Die dreifach verglasten Fensterfronten und die leichtgangige Schiebetur auf die 19,5 m2 grofRe
Terrasse und in den Garten unterstreichen die moderne Bauausfuhrung.

Der Garten ist Richtung Siiden ausgerichtet.

Im Obergeschol gibt es drei Schlafzimmer und ein gerdumiges Badezimmer mit
Doppelwaschtisch, Badewanne, Dusche und WC.

Das Gesamtpaket wird perfekt abgerundet von zwei Autoabstellplatzen direkt vor dem Haus
(Caport moglich), einer Terrasse mit 19,5 m2, dem Garten mit einer Rasenflache von etwa
290 m2.

Die Beheizung des gesamten Hauses erfolgt Uber FuBbodenheizung mittels Luft Warmepumpe.

!! Beim Kauf vor Baubeginn sind kleine Anderungen méglich!!

Lux Wohnbau GmbH Ihr Ansprechpartner: Ing. Christian Steiner E-Mail: office@luxwohnbau.at

Lisseeweg 23,1210 Wien  Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at
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Ausstattung

Sonderausstattung:

* FuBbodenheizung mittels Luft-Wasserwarmepumpe

* Kunststofffenster mit 3-Scheibenverglasung

* grofl3e Hebe-Schiebetlre zur Terrasse

* energiesparende Holzriegelkonstruktion mit einer extra Installationsebene
* Terrasse, Pflasterung, Rollierung ums Haus inkludiert.

* Maschendrahtzaun

Lage

Das Haus befindet sich in Wetzleinsdorf, einer ruhigen Ortschaft in der Gemeinde
Grofruf3bach, nur wenige Minuten von Korneuburg entfernt.

Die Buslinie 858 (Korneuburg — Ernstbrunn — Naglern) halt in unmittelbarer Nahe und
bringt Sie in rund 30 Minuten direkt zum Bahnhof Korneuburg.

Korneuburg ist mit dem Auto in etwa 10 Minuten und Wien in rund 20 Minuten erreichbar.
Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich im 3 km entfernten
GrofRruf3bach und im 7 km entferneten Ernstbrunn.

Der gehobene Einkaufsbedarf kann im G3 Shopping Resort Gerasdorf gedeckt werden.

Arzte, Kindergarten und Schulen sind in der Umgebung gut erreichbar. Die naturnahe
Lage bietet zudem zahlreiche Moglichkeiten fur Spaziergange, Radfahren und Erholung.

Lux Wohnbau GmbH Ihr Ansprechpartner: Ing. Christian Steiner E-Mail: office@luxwohnbau.at

Lisseeweg 23,1210 Wien Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at
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Sonstige Angaben

Nebenkosten:

3,5 % Grundserwerbsteuer

1,1 % Eintragungsgeblhr Grundbuch (Kénnte erlassen werden!!)
1,5 % Kaufvertragserrichtung Notar inkl. 20% Ust. und Barauslagen
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Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fur Sie persénlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustande-
kommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Uber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Héhe der
Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.

Lux Wohnbau GmbH Ihr Ansprechpartner: Ing. Christian Steiner E-Mail: office@luxwohnbau.at

Lisseeweg 23,1210 Wien Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at
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Lux Wohnbau GmbH Ihr Ansprechpartner: Ing. Christian Steiner E-Mail: office@luxwohnbau.at
Lisseeweg 23,1210 Wien Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at
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Lisseeweg 23,1210 Wien Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at
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Grundstick 1B
578 m2
€ 119.000,-

Grundstick 1A
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LUX Wohnbau GMBH
1210 WIEN Lisseeweg 20
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Lisseeweg 23,1210 Wien Mobile: +436763114710 Web: www.luxwohnbau.at




LUX WOHNBAU

Hauser flirs Leben HE N

% ‘
|
Muhiey,
| e %
——— %
“« / ui ?
\\ "‘"‘.‘.:,“'.
\\\\ Naglerner Strafie o] |
» \ 1 eimnsa
N
» (’Q{t
N :-'}' ey,
N &
\ > |
\ |
\ !
: N
| \
B¢ \
- \
| N\
J \\\
~
-
-~
LY

i Busverkehr: Linie 858 erreichbar, Richtung GroBruBbach-Korneuburg

g Zugverbindung: Bahnhof Korneuburg (mit Bus erreichbar)

& StraBen: Regionale LandesstraBen (B6) mit Verbindung zur Autobahn und nach Wien
¢35 Kinderbetreung : Kindergarten in GroBruBbach ,Korneuburg

Schule: Volkschule in GroBruBbach ,Korneuburg

Gymnasium: Korneuburg,Wien mit Bus und Bahn gut erreichbar
Apotheke: Apotheken in Korneuburg , mit Bus oder Auto erreichbar
Shopping Mall: G3 Shopping Resort Gerasdorf

PR OOD

Freizeit: Naherholungsgebiete, Spazier- und Radwege im Weinviertel sowie Sport- und
Freizeitangebote in GroBruBbach und Korneuburg

Lux Wohnbau GmbH

Lisseeweg 23,1210 Wien

Ihr Ansprechpartner: Ing. Christian Steiner
Mobile: +436763114710

E-Mail: office@luxwohnbau.at
Web: www.luxwohnbau.at




