WOHNGLUCK pur: Stilvolle 3-Zimmer-Wohnung in
zentraler und ruhiger Lage

Objektnummer: 7419/151
Eine Immobilie von VENERA GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Etage
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 3100 St. Polten
Baujahr: 1973

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 82,00 m2
Nutzflache: 82,00 m2
Zimmer: 3

Bader: 1

WC: 1

Stellplatze: 1

Kaufpreis: 158.000,00 €
Betriebskosten: 201,03 €
Heizkosten: 171,49 €

USt.: 50,11 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nina Ferner

BURG IMMOBILIEN - VENERA GmbH
Doblerhofstral3e 10/Top 239
1030 Wien


















Objektbeschreibung

Diese grof3zugige 3-Zimmer-Wohnung, die sich durch eine Wohnflache von ca.82

m2 auszeichnet, bietet eine perfekte Kombination aus Komfort, Funktionalitat und einer ruhigen
sowie zentralen Lage. Ideal fur Familien, Paare oder Singles, die den Charme einer gut
durchdachten Wohnraumgestaltung und die Annehmlichkeiten einer zentralen Lage zu
schatzen wissen.

Aufteilung und Ausstattung:

e Wohnzimmer: Das helle und geraumige Wohnzimmer bildet das Herzstiick der
Wohnung. Hier haben Sie gentigend Platz fur lhre individuelle Einrichtung und kénnen
gemdutliche Stunden mit Familie und Freunden verbringen. Grol3e Fenster sorgen fur
viel Tageslicht und eine angenehme Atmosphére.

e Schlafzimmer: Das gemiutliche Schlafzimmer Iadt zu erholsamen Nachten ein. Es
bietet ausreichend Platz fiir ein grof3es Bett und einen Kleiderschrank. Die ruhige Lage
des Zimmers gewahrleistet einen ungestdrten Schlaf.

e Kinder-/Arbeitszimmer: Dieses Zimmer ist ein echtes Multitalent. Ob als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Blro — es passt sich flexibel Ihren Bedirfnissen an.
Helle Farben und eine gute Raumaufteilung sorgen fir ein angenehmes Arbeits- oder
Wohnklima.

e Kiche: Die voll eingerichtete Echtholzkiiche ist ein Highlight der Wohnung. Sie ist mit
modernen Geraten ausgestattet und bietet ausreichend Platz fur Ihre kulinarischen
Kreationen. Ein gemdutlicher Esstisch ladt zu gemeinsamen Mahlzeiten ein.

e Badezimmer: Das Badezimmer verfugt Uber eine Badewanne und bietet gentigend
Platz fur Ihre personlichen Pflegeutensilien. Eine stilvolle Einrichtung und funktionale
Ausstattung machen es zu einem Ort der Entspannung.

e WC: Das separate WC sorgt fur zusatzlichen Komfort und vermeidet morgendlichen
Stau im Badezimmer.

e Flur: Der grof3zligige Flur verbindet alle Ra&ume der Wohnung und bietet zusatzlichen
Stauraum. Hier finden Garderobe und Schuhschrank bequem Platz.



¢ Abstellkammer: Praktischer Stauraum fir Haushaltsgerate und andere Utensilien —
ideal fur eine aufgerdaumte Wohnung.

e Kellerabteil: Ein eigenes Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum und rundet das
Angebot ab.

Besonderheiten:
e Fenster: Die einfach verglasten Fenster, die 2017 erneuert wurden, sorgen fur

ausreichend Tageslicht und eine gute Warmeisolierung.

* Heizung: Geheizt wird mittels Radiatoren Uber Fernwarme, was flr ein angenehmes
Raumklima und niedrige Energiekosten sorgt.

e Aufzlige: Zwei Personenaufziige gewdahrleisten einen komfortablen Zugang zu lhrer
Wohnung, auch mit schwerem Gepack oder Einkaufen.

e Parkplatz: Ein eigener Parkplatz ist inbegriffen und bietet Ihnen stets einen sicheren
Stellplatz fur Ihr Fahrzeug.

e Gemeinschaftsgarten: Ein gepflegter gemeinsamer Garten steht allen Bewohnern zur
Verfiigung und ladt zu entspannenden Stunden im Freien ein.

Lage und Umgebung:

Die Wohnung besticht durch ihre ruhige und dennoch zentrale Lage. Sie befindet sich in
unmittelbarer Nahe zu zahlreichen Annehmlichkeiten und Einrichtungen:

e Einkaufszentrum Sud: In wenigen Gehminuten erreichen Sie das Einkaufszentrum



Sid, das eine Vielzahl von Geschéaften und Dienstleistungen bietet. Hier kdnnen Sie
bequem lhre taglichen Einkaufe erledigen.

e Bildungseinrichtungen: Schulen und Kindergarten sind ebenfalls in der Nahe. Ein
Gymnasium, eine Volksschule und ein Kindergarten sind schnell erreichbar und bieten
eine hervorragende Bildung fur lhre Kinder.

e Freizeitmoglichkeiten: Die Umgebung bietet zahlreiche Méglichkeiten zur
Freizeitgestaltung. Der nahe gelegene Spazierweg an der Traisen ladt zu erholsamen
Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein.

e Verkehrsanbindung: Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
gegeben. Die Bushaltestelle ist nur wenige Minuten entfernt und bietet Verbindungen
im 10-Minuten-Takt. So sind Sie jederzeit flexibel und mobil.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorzigen dieser attraktiven Wohnung. Wir freuen uns auf
Ihre Kontaktaufnahme und stehen Ihnen fur weitere Informationen gerne zur Verfligung.

Der Energieausweis fur die Immobilie liegt derzeit nicht vor.

Detailunterlagen und persdnliche Einsicht:

Bei Interesse stellen wir Ihnen gerne ein detailliertes Lageexpose zur Verfigung, das alle
wichtigen Parameter dieser Immobilie umfasst. Zudem bieten wir Ihnen die Méglichkeit, alle
relevanten Unterlagen sowie detaillierte Fotos einzusehen. Fur etwaige Fragen stehe ich Ihnen
selbstverstandlich jederzeit zur Verfigung.

Es ist wichtig anzumerken, dass keine Bilder oder Exposes Ihren personlichen Eindruck
ersetzen kénnen. Daher laden wir Sie herzlich ein, sich bei einem personlichen Termin vor Ort
von diesem Angebot zu Uberzeugen.

Ich bitte um Verstandnis daflr, dass ich aus rechtlichen und sicherheitstechnischen Griinden



Unterlagen nur an Interessenten weiterleiten kann, die ihre personlichen Daten, einschlief3lich
Vor- und Nachname, Adresse, Telefonnummer und E-Mail-Adresse, zur Verfiigung gestellt
haben.

Bitte beachten Sie, dass alle Angaben unverbindlich sind und ausschlie3lich auf den
Informationen basieren, die uns vom Verkaufer zur Verfligung gestellt wurden. Die Weitergabe
dieser Daten an Dritte ist nicht gestattet. Wir tlbernehmen keine Haftung fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitat der Objektinformationen, da wir sie lediglich weitergeben.
Irrtimer und Anderungen vorbehalten.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <1.000m
Polizei <1.000m

Post <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m
Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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