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Luxus- Wohnung in 3500 Krems
mit Garten, Pool und Fernblick zu kaufen

in Ruhelage am Langenloiser Berg
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Gut ankommen in der personlichen Wohnoase

Schon beim Betreten der Wohnung fasziniert der freie Bligkoffene Architektur und
GroRRzugigkeit.

Flachen:
Wohnnutzflache ca. 220 nmit 4 zentral begehbaren Zimmern, die 3 Séhlmme jeweils
mit integriertem Bad undSchrankraumein Wirtschaftsraum im Anschluss an die offene
Klche Vorraum, Flur und 2 WC. DWerkstatt ist von der Terrassédegehbar, Storage
befindet sichauf Wohnebene

2 Garagenplatzand einangrenzndes Biro stehen anal zum Akauf.

Loggia, ca. 25 m4%in Uberdachter Bereich, der das Potential hattmem zukiinftigen
Lieblingsplatzu werden!

Terrasse, cal7 m?mit beheiztem Pool zur exklusiven Nutzutigekt vor ThremWohn
bzw.Schlafzimmer

und insgesamta. 800 m? Gartenflacheom Gartner angelegt, terrassiert und in einzelne
geschitzte Bereiche unterteilt mit weinberankter Pergola, Hoeltdre und Poomit freiem
Blick tGiberdie tiefer liegende Stadt Krems an der Dorias hinzum Stift Goéttweig.

Ein bleibender Wert fur Generationen

Der Neubau, BJ 2015 sorgt fiir hohen Wohnkomfort bei gleichzeitig erfreulich niedrigen Heizkosten
von derzeit cae  ymonatlich Erdwarma.

Hier waren Vordenker am Werk! Das zeigt sich an der nachhaltig energieeffizienten Pkmuieg,
ansprechend modernen Architektur unidochwertigen Ausstattung Vorzufinden sindraumhcahe

Turen hochwertige Kiiche, indirekte Beleuchtung, Heizung wuad Kihlung (Erdwéarme)
FuRbodenheizundgontrollierte Wohnraumliiftung und Rehtsensoren in den Baderkinbaukéasten

im Vorraum und in den SchrankraumgnOK g A YY O I RKSAT dzy3z ! € I NXIyftl 3§

Aufgrund der Hanglage haben Sie in der luxuriosen Gartenwud den gleicbn Fermlick wie die
Dachgeschosswohnungeer herrliche Gaen mit beheiztan Poolund die grof3ziigige Freiflache
mit sudseitiger Terrasse ungeschiitzterLoggia machen die Liegenschaft zu einem besonderen
Juwel!
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Raumaufteilung:

Das rund 70 fhgrol3e Wohng Esszimmeist lichtdurchflutet mit viel Fensterflacheaoh Osten und
Siden

Die beiden Masterbedrooms verfiigen jeweils Uber ein offenes Badwusiteichend Stauraum und
Zugang zu Terrasse bzw. Loggiaie 8d wunderbar hell und bieen ebenfalls diesen
atemberaibenden BlickDer auffallend grof3ziigig eingerichtete Schrankraum im Damenbereich wird
Sie begeistern!

Das dritte Schlafzimmemit eigenem Badbereich fir Kinder, Gaste oder Persisha@angebunden an
einen davor liegendeHlof.

Selbst der Vorraum ist ein grof3zugiger, heller Berdiar. Wirtschaftsraum neben dé€iiche wird
voll ausgestattetibergeben, ebensoat von der Terrasserreichbae Einlagerungsraum mit Geraten
fur Garten und Pool

Das nebenan befindlichgliromit ca. 57m2 samt Hofbereich und Gartekann optional erworben
werden.

Der sonnige Gartewurde terrassiert, damit der Pool mit dem Ausblick verschmilzt und innerhalb
des Gartens auch wiedgeschutzte Bereiche, wie die Weingarergola, entstehen.

Sie Uberbliken die vorglagerten Weingartemnd Krems an der Donau. Gleichzeitig befinden Sie sich
in nachster Nahe zum Algltzentrum.Im Gegensatz zu anderen Teilen der Langenloiser Strasse, wo
die SchnellstraRe S33 zu einamangenehmen Gerduschpegel filhren kaist dieser Abschnitt
besonders ruhig. i angebotene Wohnung wird aufgrund ihrer Situierung zur Ruheoase in der Stadt.

Lage:der Bahnhof von Krems mit PagkRe liegt 1,4 km entfernt Einkaufsmdoglichkeiten sirel
FuRRerreichbar. 56 m entfernt liegt diBushaltestelle Bus 1405.

Entfernungen zur Medizin Uni Krems ca. 3,2 km, zum Universitatsklinikum ca. 1,6 km, zur
Autobahnauffahrt S®a. 3 km. Melk erreichen Sie ca. 36 Minuten Autofahrt, St. Polten in ca. 26
Minuten und Wien in ca. 60 Minuten.
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Ausstattung:

Fenster und Terrassentiren:
Terrassenbelag:
Fliesen:

Holzbdden:

Tlren:

Kiche:

Wirtschaftsraum:

Pool:

Garten:
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Kunststoff, weil3, Dreischeibenisolierverglasung, Transpatec
Insektenschutzgitter in den Schlafraumen

FeinsteinzeudPlatten, 60 x 60 cm, grau, im Schotterbett, in
der Loggia im Moértelbett

Ubergrol3e Formate, kalibriert mit zarter Fuge, raumhoch mit
raumhoher Verglasung

aulerst hochwertige HolzfuRBbdden von unterschiedlichen
Herstellern, wie beispielsweise handgehobelte und gekalkte
5ASt Sy @2y-2@&NJ &y SN ISty &

raumhod, weil3 matt, gesoftete Kanten

DAN, fliederweil hochglanz, AEG Einbaugeschirrspuler, AEG
Einbaukihiund Gefriergerat, Bosch Warmeschublade,

Bosch Einbauherdund Backofen mit Mikrowellenfunktion,
Neff Einbaumulde Induktior€eranfeld, Neff Einbawulde
Teppan Yaki, Armatur mit Schlauchbrause, elektrischer
Abfallzerkleinerer integriert in der Kiichensplle, Hange
Hallogenleuchten, Barpult als @literanfertigung passend

zum Tisch, zuséatzliche Anrichte mit gleichem Design im
Wohnzimmer. Kiiche teilweigait Trockenbaukonstruktion
erganzt

mobliert, Waschmaschine, Waschetrockner, Kuhl
Gefrierkombination

Kunststoffwanne aus einem Guss, Beleuchtung,
Schwimmbadheizung, integrierte elektrisch bedienbare Solar
Abdeckung, fixe Schwimmbaaldeckung fur den Winter

vom professionellen Gartner, Fertigrasen, automatischer
Rasenmaherrobotter, automatisierte Bewasserungsanlage,
Hochbeete, Pergola. Ein Teil des Gartens liegt im
Naturschutzgebiet.
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Elektroplanung: weit Uberdurdischnittlich ein Elektroplan liegt vor

Sicherheit: Wohnung ist alarmgesichert, 3 Kameras in den
Allgemeinbereichen, Sicherheitstire, integrierter Wandsafe

Beleuchtung: versenkte Spots, Tageslichtlampen, indirekte Beleuchtung

Beschattung: RaffstoreAulRenbeschattunglektrisch in der Decke
versenkte Vorhangnische

Heizung: FuRbodenheizung

Kihlung: FuRbodenkuhlung

Energieversorgung: ErdwarmeTiefenbohrung fur Heizung, Kihlung, Warmwasser
Beluftung: kontrollierte Wohnraumbeliiftung, Abluft mit Feuchtesensor

in Nassramen,

Mobiliar: z.B.in der Wand integrierte Schrankvitrine beim Essbereich
mit BeleuchtungWandsafe mit Elektronikschloss.
Einbauschranke under massive Holztisch verstehen sich als
im Preis inbegriffen. Eine Einrichtungsliste liegt vor.

Baujahr: 2015

Typ: Neubau

Zustand: sehr gut

HWB: 26 kWh/m2.a (Niedrigenergiehaus)
Energieklasse: A

Kaufpreis Wohnung: €E MOPMyndnnnz
Kaufgeis 2 Garagenplatze optional: € 0.000;- H

Kaufpreis Biro nebenan: € ~-HMp®Pnnnz

optionalmit ca. 57 mNutzflacheplus Lichthof ca. 15 m? plus Garten ca. 22 m?2

(ohne zusatzlich&errechnungron 20%Jst)
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Grundriss:

LICHTHOF 3

WOHNRAUM g

— - ——T

TERRASSE 3

www.immobilien-biermayer.at | office@immobilien-biermayer.at | 0699 122 01 122 | 2391 Kaltenleutgeben | Brandgasse 39
Firmenbuch FN 377949h | UID ATU 67031026 | IBAN AT 25 3266 7000 0050 0504 | BIC RLNWATWWPRB



IMMOBILIEN-
BIERMAYER

€. uU.

Geschol3lage:
Einfahrt . ‘__ﬂ____-_—:\""
Garage |+l Bauteil | Langenlmsers\trasse B - T ‘
v '/ é i L ——_‘->_‘_>____—--—“'_‘-
) C Engang -
" KL l = ¥ Foyer Lo
| —
| | .
. N
I .
Garten §ct:
f
” E =
/ Spielplatz ; :
LI
Garten

[T |'|'|'|'|/

www.immobilien-biermayer.at | office@immobilien-biermayer.at | 0699 122 01 122 | 2391 Kaltenleutgeben | Brandgasse 39
Firmenbuch FN 377949h | UID ATU 67031026 | IBAN AT 25 3266 7000 0050 0504 | BIC RLNWATWWPRB



IMMOBILIEN-
BIERMAYER

e. U.

www.immobilien-biermayer.at | office@immobilien-biermayer.at | 0699 122 01 122 | 2391 Kaltenleutgeben | Brandgasse 39
Firmenbuch FN 377949h | UID ATU 67031026 | IBAN AT 25 3266 7000 0050 0504 | BIC RLNWATWWPRB



IMMOBILIEN-
BIERMAYER

e. U.

www.immobilien-biermayer.at | office@immobilien-biermayer.at | 0699 122 01 122 | 2391 Kaltenleutgeben | Brandgasse 39
Firmenbuch FN 377949h | UID ATU 67031026 | IBAN AT 25 3266 7000 0050 0504 | BIC RLNWATWWPRB



IMMOBILIEN-
BIERMAYER

e. U.

www.immobilien-biermayer.at | office@immobilien-biermayer.at | 0699 122 01 122 | 2391 Kaltenleutgeben | Brandgasse 39
Firmenbuch FN 377949h | UID ATU 67031026 | IBAN AT 25 3266 7000 0050 0504 | BIC RLNWATWWPRB



IMMOBILIEN-
BIERMAYER

e. U.

www.immobilien-biermayer.at | office@immobilien-biermayer.at | 0699 122 01 122 | 2391 Kaltenleutgeben | Brandgasse 39
Firmenbuch FN 377949h | UID ATU 67031026 | IBAN AT 25 3266 7000 0050 0504 | BIC RLNWATWWPRB



