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Dkfm. Dirk Dose

Sehr geehrter Kunde!

Wir freuen uns, Ihnen folgende Immobilie anbieten zu können:

Einfamilienhaus mit separater Lagerhalle/Werkstatt

Adresse: auf Anfrage Obj.Nr.: 4020/2107

Nähe: Klosterneuburg / Tulln
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Modernes Einfamilienhaus mit großzügiger Lagerhalle/Werkstatt in zentraler Lage!

Zum Verkauf kommt eine – im positiven Sinne – außergewöhnliche Immobilie, welche diverse Nutzungs-
kombinationen ermöglicht. 

Das Objekt liegt in der Marktgemeinde St. Andrä-Wördern (ca. 8.000 Einwohner) im Bezirk Tulln, ganz in
der Nähe von Klosterneuburg sowie der Bundeshauptstadt Wien. 

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage an einer Hauptstraße, unweit des Gemeindeamtes und des
Bahnhofs.

St. Andrä-Wördern kann öffentlich mit der Franz-Josefs-Bahn von Wien und Tulln aus gut erreicht werden.
Eine Gehminute von der Liegenschaft entfernt befindet sich eine Bushaltestelle mit regelmäßigen
Verbindungen nach Klosterneuburg und zum Bahnhof Greifenstein. 

Im Ort gibt es Supermärkte, einen Kindergarten, eine Volksschule, Ärzte sowie eine Apotheke. 

Die fast ebene Grundstücksfläche beträgt ca. 905 m². Sie liegt von der Widmung her im "Bauland
Agrargebiet". 

Anschlüsse für Kanal, Wasser, Strom und Gas sind vorhanden. 

Auf der Liegenschaft befinden sich neben einer ansprechenden Gartenfläche aktuell drei Gebäude:

1.
Ein im Jahr 1996 errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ca. 173 m² Wohnnutzfläche zuzüglich
ca. 88 m² Kellerfläche. Es befindet sich in einem gepflegten Erhaltungszustand. Heizung und Warm-
wasser werden über eine Gaszentralheizung bereitgestellt. Darüber hinaus gibt es im Wohnzimmer einen
Kaminofen. Die genaue Raumaufteilung kann den beigelegten Grundrissplänen entnommen werden.

2.
Ein im Jahr 1926 ursprünglich als "Theaterbühne" errichtetes Gebäude, welches unmittelbar an das
Einfamilienhaus anschließt (und auch an das dahinterliegende Nachbargebäude direkt angrenzt). Dieses
Gebäude ist nicht unterkellert und hat eine Raumhöhe von bis zu 4,30 m. Das Gebäude unterteilt sich in
eine ca. 130 m² umfassende "Lagerhallen-/Werkstattteil" (ca. 18,50 m breit x ca. 7 m tief). Dieser Teil kann
separat mit festen Brennstoffen beheizt werden. Dieser "Lagerhalle/Werkstattteil" ist befahrbar und hat ein
Metalltor mit einer Durchfahrtsbreite von ca. 4 m und einer Durchfahrtshöhe von ca. 2,50 m. Es gibt
weiterhin einen direkt anschließenden ca. 35 m² großen Trakt, der sowohl von der Halle als auch von
außen begangen werden kann. In diesem hinteren Trakt befinden sich auch ein WC und eine Dusche
sowie ein weiterer Ofen für feste Brennstoffe. Dieses Gebäude ist sanierungsbedürftig. Die Raum-
aufteilung kann dem beigelegten Grundrissplan entnommen werden.

3.
Ein freistehendes Nebengebäude, welches bisher wahrscheinlich als "Carport/Lager" genutzt wurde. 

Diese Immobilie wird aus einer Verlassenschaft heraus veräußert und kann unmittelbar nach
Genehmigung des notariellen Kaufvertrages durch das Verlassenschaftsgericht übernommen werden.

Die Erstellung des notariellen Kaufvertrages und treuhändige Abwicklung sind an das Notariat Dr. Matthias
Mlynek, 3470 Kirchberg am Wagram, Marktplatz 27/2, gebunden.

Der Heizwärmebedarf für das Einfamilienhaus aus dem Energieausweis vom 09.08.2026 beträgt
94 kWh/m²a. Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor für das Einfamilienhaus ist 1,27.

Der Heizwärmebedarf für "Lager/Werkstätte" aus dem Energieausweis vom 09.08.2026 beträgt
332 kWh/m²a.

bonreal.com - 11 -



 

 

Eckdaten:

Flächen
Grundstücksfläche:   ca. 905 m²

gesamte Nutzfläche:   426 m²
Wohnnutzfläche:   ca. 173 m²
Kellerfläche:   ca. 88 m²
Lagerhalle/Werkstatt:  
ca. 130 m² Halle + 35 m² Nebenräume

Zimmer:   4
Küche:   1
Bad:   1
WCs:   2 (+ 1 Werkstatt/Lagerhalle)

Kellerräume:   4

Sonstiges
Verfügbar:   nach Vereinbarung

 

Baujahr  
1996 (Einfamilienhaus)
1929 (Lagerhalle/Werkstatt)

Zustand  
gepflegt (EFH)                   
renovierungsbedürftig (LH/Werkstatt)

Anschlüsse
Kanal, Wasser, Strom, Gas

Heizung 
Gas-Zentralheizung (EFH)
Feste Brennstoffe (LH/Werkstatt)

Energieausweis
HWB Wert EFH:   94 kWh/m²a
FGEE Wert EFH:   1,27

HWB Wert Lagerhalle/Werkstatt:   332 kWh/m²a

Kaufpreis: € 499.000,-

Provision: 3 % vom Kaufpreis zzgl. 20 % MwSt. 

Für weitere Auskünfte und Besichtigungen steht Ihnen Dkfm. Dirk Dose unter der
Telefonnummer +43 664 3829858 bzw. unter dirk.dose@bonreal.com jederzeit gerne zur Verfügung.

Die BONREAL Immobilienvermittlung verarbeitet personenbezogene Daten nach den
datenschutzrechtlichen Bestimmungen. Weitergehende Informationen finden Sie unter
https://bonreal.com/downloads/de/datenschutzrichtlinien.pdf bzw. im Anhang zu diesem Exposé.

Mit freundlichen Grüßen

BONREAL Immobilienvermittlung GmbH
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NEBENKOSTENÜBERSICHT
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ALLGEMEINE
GESCHÄFTSBEDINGUNGEN
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DATENSCHUTZRICHTLINIEN
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