Mein Haus am See. Sonnenweiher Grafenworth. Open
House am Fr.,12.9., 14 bis 17 Uhr.
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Objektnummer: 4159

Eine Immobilie von Dr. Funk Immobilien GmbH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Reihenhaus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 3484 Grafenworth
Baujahr: 2024

Alter: Neubau
Wohnflache: 116,44 m?
Nutzflache: 116,44 m2
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 171,00 m2
Heizwarmebedarf: E,SO kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,55
Kaufpreis: 529.000,00 €
Betriebskosten: 20,54 €

USt.: 4,11€

Infos zu Preis:

Kaufpreis exkl. AufschlieBungskosten.
Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner
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3484 Grafenworth, AM WERD 47
Erdgeschoss, Reihenhaus Typ 7

Wohnungsdetails

Wohnflache: 11644 m* PS Putzschacht
Terrasse: 1818 m? - Grundstiicksgrenze
Gartenflache: 171,3 m?

Grundstlcksflache: 305,79 m?
2 PKW Stellplatze

Anderung infolge ischer und behalten. Statische und Details sind nicht Planinhalt. Die Wohnungs- und RaumgréBen
sind Circaangaben und kannen sich aufgrund der Detail- und idern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumébeln nicht geeignet. Einrichtung
efolgt It Bau- und

5. etcd sind nicht maBgenau und definieren nur die Lage. Stand: 26,02.3075
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3484 Grafenworth, Am Werd 47
Erdgeschoss, Reihenhaus Typ 7
Wohnungsdetails Legende
Wohnflache: 116,44 m? HK Handtuchheizkérper AS Absturzsicherung WA Wasseranschluss
Terrasse: 18,18 m? LU Lifter RAR  Regenrohr PV Photovoltaik
Gartenflache: 171,3 m? FBH FuBbodenheizung STUK Sturzunterkante [ Rigol
Grundstlcksflache: 305,79 m? FPH Fertigparapethdhe Vs Vorsatzschale WR Wechselrichter PV
2 PKW Stellplatze E-VT  Elektroverteiler ITVT  IT-Verteiler WM  Waschmaschine
GS Geschirrspiler e Kiihlschrank TR Technikraum
Anderung infolge haustechnischer und MaBnahmen varb tatische und bauphysikalische Details sind nicht Planinhalt. Die Wohnungs- und RaumgréBen In Kooperation mit der NV.
sind Circaangaben und kannen sich aufgrund der Detail- und sowie Bautol idern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumébeln nicht geeignet. Einrichtung Die Niedn i IMMOBELIEN
efolgt It Bau- und
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3484 Grafenworth, Am Werd 47
Obergeschoss, Reihenhaus Typ 7
Wohnungsdetails Legende
Wohnflache: 116,44 m? HK Handtuchheizkérper AS Absturzsicherung WA Wasseranschluss
Terrasse: 18,18 m? LU Lifter RAR  Regenrohr PV Photovoltaik
Gartenflache: 171,3 m? FBH FuBbodenheizung STUK Sturzunterkante (I Rigol
Grundsticksflache: 305,79 m? FPH Fertigparapethdhe Vs Vorsatzschale WR Wechselrichter PV
2 PKW Stellplatze E-VT  Elektroverteiler ITVT  IT-Verteiler WM  Waschmaschine
GS Geschirrspiler e Kihlschrank TR Technikraum
Anderung infolge Behérdenauflagen, haustechnischer und kiver MaBnahmen varbehalten. Statische und b Details sind nicht Planinhalt. Die Wohnungs- und RaumgréBen In Kooperation mit der NV.
sind Circaangaben und kannen sich aufgrund der Detail- und ng sowie Bautol dern. Dieser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumabein nicht geeignet. Einrichiung Die Niede i IMMOBELIEN
efolgt It Bau- und H bole und  Waschtisch, WCs,
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3484 Grafenworth, Am Werd 47
Dachdraufsicht, Reihenhaus Typ 7

‘Wohnungsdetails Legende
Wohnflache: 116,44 m? HK Handtuchheizkérper AS Absturzsicherung WA Wasseranschluss
Terrasse: 18,18 m? Lo Lafter RAR  Regenrohr PV Phaotovoltaik
Gartenflache: 1713 m? FBH  FuBbodenheizung STUK  Sturzunterkante [mm  Rigol
Grundstiicksfliche: 30579 m? FPH  Fertigparapethohe Vs Vorsatzschale WR  Wechselrichter PV
2 PKW Stellplatze E-VT  Elektroverteiler ITVT  IT-Verteiler WM Waschmaschine
GS Geschirrspuler e Kihischrank TR Technikraum
F— il . nicht Planinhalt. g u In Kooperation mit der NY.
sind € 0! Detail-und u and Dieser Plan ist Die Nied MIEN
erfolgt It Bau-und i it i isch, WCs, ind i defin

die Lage Stand:26.02.2025 FUNK



Objektbeschreibung

Allgemeines

Sich den Traum vom Haus am See erfllllen und 365 Tage Urlaubsfeeling geniel3en. Das ist
maoglich im Sonnenweiher Grafenworth, ca. 30 Fahrminuten von der Stadtgrenze Wiens
entfernt, im Herzen der Region Wagram. Ein nachhaltiges, gut durchdachtes Gesamtkonzept,
erstklassige Architektur, hochwertige Ausstattung und viel Grinraum fordern das besondere
Lebensgefihl am Sonnenweiher. Die Verkehrsanbindung Richtung Wien und Krems (S5,
Stockerauer Schnellstral3e) sowie nach St. Pdlten (S33) ist ausgezeichnet. In der Gemeinde
Grafenworth gibt es ausreichend Einkaufsmoglichkeiten fur Guter des taglichen Bedarfs,
Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen. In diesem wunderbaren, regionalen Umfeld
eingebettet, entstehen an einem maanderférmig angelegten, ca. 36.000 m2 grofien See in
mehreren Bauabschnitten insges. 170 Wohnimmobilien der Sonderklasse in Form von
Einfamilien-, Doppel- u. Reihenh&usern im Eigentum.

Die Hauser und deren Ausstattung

Jedes Ziegelhaus wird auf Eigengrund errichtet und verfugt Gber Freiflachen in Form von
Terrasse und Garten mit direktem Seezugang und privatem Steg. Zwei KFZ-Stellplatze und
eine grof3e Gartenhitte gehéren zu jedem Haus. Die Ausstattung ist vom Feinsten und
prasentiert sich nachhaltig mit einer eigenen Sole-Wasser-Warmepumpe mit Tiefensonde,
Photovoltaik-Anlage, Vorbereitung fur eine E-Ladestation fir PKW. Eichenparkett in allen
Wohnrdumen, Feinsteinzeug in den Nassraumen, Markenprodukte bei Sanitarausstattung,
FuBbodenheizung optional mit Temperierung fir den Sommer, dreifach verglaste
Holz-Alufenster und auf3enliegende Beschattung komplettieren das einzigartige Wohnerlebnis.

Ein Projekt der NV Gruppe. Die Niederdsterreichische
Versicherung. Bildcredits: Personenfotos: Stefan Gergely, Architekturfotos: Toni
Rappersberger, Visualisierungen: Squarebytes

Raumaufteilung Am Werd 47

Vor dem Eingang zum Haus haben Sie zwei KFZ-Stellplatze, einen kleinen Vorplatz sowie die
ca. 4,5 m? grol3e Gartenhitte. Die gesamte Grundstlicksflache betragt ca. 305,7 m2. Sie
betreten das Reihenhaus Am Werd 47 Uber einen ca. 7,0 m2 grof3en Vorraum, der ausreichend
Platz fur eine Garderobe bietet. Linker Hand finden Sie den Haustechnikraum, einen
Abstellraum und das Gaste-WC. Gerade aus gelangen Sie zum ca. 45,5 m2 grol3en
Wohnkuchenbereich, der sich zur etwa 18,2 m2 grof3en Larchenholzterrasse, dem Garten und
zum See hin o6ffnet. Eine Treppe fuhrt Sie in das Obergeschoss mit drei Schlafzimmern (ca.
10,4 m?, 12,4 m2 und etwa 14,5 m?). Das etwa 7,6 m2 groRe Badezimmer verwohnt mit
Doppelwaschtisch, WC, Badewanne und Dusche.

Resimee
Hervorragend ausgestattetes Reihenhaus. Erste Reihe ful’3frei am See mit eigenem Steg.
Ganzjahriges Urlaubsflair. Eingebettet in eine prachtvolle Region, unweit von Wien.



Besuchen Sie uns auch auf der Projekthomepage https://sonnenweiher.at .

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://funk.service.immo/registrieren/de

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.
Informationen und Besichtigungen

Herr Prok. Walter Mitterstéger, MA steht Ihnen gerne telefonisch unter +43 1 533 46 44-1 oder
per E-Mail unter walter.mitterstoeger@funk.at zur Verfiigung.
Immobilien Funk.success in real estate

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <7.000m
Apotheke <7.500m
Klinik <7.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m
Bahnhof <3.500m


https://funk.service.immo/registrieren/de

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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