Grof3ziigiges Einfamilienhaus in traumhafter
Aussichtslage mit Pool

Gesamtansicht

Objektnummer: 1858/10053

Eine Immobilie von Amadeus Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

WC.:

Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Zuzana Rueff

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3033 Klausen-Leopoldsdorf

1990
Teil_vollrenoviert
220,00 mz
240,00 m2
220,00 mz

6

3

3

20,00 mz

D 111,80 kWh/m2* a
C 1,24
560.000,00 €
110,00 €

Netmakler — Zuzana Rueff Immobilien Vermittlung

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien
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Objektbeschreibung

Traumhaftes Haus mit 6 Zimmern, Wintergarten und Aul3enpool mitten im Wienerwald!

Objektbeschreibung:

Dieses charmante, 1990 erbaute Haus besticht durch seine gro3ziigige Raumaufteilung, seine
sonnige Lage an einer Anhdhe und den atemberaubenden Blick in den Wienerwald. Das Haus
befindet sich in einem gepflegten Zustand und bietet auf einer Gesamtflache von 6 Zimmern
viel Platz fur eine Familie oder sogar die Moéglichkeit, es mit geringem Aufwand in ein
2-Familienhaus umzubauen. Dieses Objekt bietet die seltene Kombination aus Privatsphare,
Komfort und einer traumhaften Aussichtslage im Wienerwald.

Die hervorragende Anbindung an die Westautobahn - Autobahnabfahrt Hochstral3 erméglicht
eine schnelle Verbindung nach Wien und St. Pdlten, was sowohl fur Pendler als auch fur
Ausfluge ideal ist. Nur 20 Minuten von Wien entfernt, geniel3en Sie hier die perfekte Balance
zwischen naturnahem Wohnen und urbaner Anbindung, wobei die Autobahn keine
Larmbelastigung darstellt.

Das Haus wurde kontinuierlich modernisiert und instand gehalten. Trotz der Siedlungslage
gewabhrleistet das sonnige Grundstlck die gewiinschte Privatsphare. Der liebevoll gepflegte
Garten, die grol3ziigige Terrasse mit Pool, der im Garten angelegte Gartenteich sowie die
zahlreichen Annehmlichkeiten wie Sauna und Whirlpool im Innenbereich, machen dieses
Anwesen zu einem echten Wohntraum.

Die naturnahe Lage ermdoglicht vielfaltige Freizeitaktivitaten wie Joggen, Radfahren oder
Wandern.

Die Liegenschatft ist aktuell noch bewohnt und wiirde nach Vereinbarung freigeraumt werden.
Eine Ubernahme des noch vorhandenen Inventars wére individuell zu vereinbaren.

Ausstattung:

Insgesamt bietet dieses Objekt 6 Raume verteilt auf 2 Etagen und ca. 220 m2 Wohnflache,



wobei mehrere Nebenraume den bereits bestehenden Raumkomfort noch erhéhen.

» Wohnrdume: Das Erdgeschoss besteht aus einem grof3ziigigen Wohnraum, einer voll
ausgestatteten Kiiche, einem zuséatzlichen Wohnraum und einem lichtdurchfluteten
Wintergarten mit FuRbodenheizung, der ganzjéahrig genutzt werden kann. Eine separate
Speisekammer erweitert die vollausgestattete Kiiche.

 SchlafrAume: Im Obergeschoss befinden sich 4 grof3ziigige Schlafzimmer, wobei ein separat
begehbarer Ankleideraum zuséatzlichen Komfort bietet.

» Badezimmer: Sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss wurden 2 gro3zligige
Bader mit Dusche und Badewanne errichtet, separate WCs befinden sich auf jeder Etage.

» Wellnessbereich: Ein Saunaraum mit einem im Boden integrierten Whirlpool im Innenbereich
ladt auch in den Wintermonaten zur Entspannung ein. Im Garten wurde ein mit einer
integrierten Treppe ausgestatteter Swimmingpool errichtet, der mit einer iber 60m2 grof3en
Terrasse umrandet ist.

» Wintergarten: Der nachtraglich angebaute Wintergarten verfigt tber FulRbodenheizung und
bietet einen wunderbaren Ausblick in den Garten. Der Wintergarten kann ganzjahrig genutzt
werden und ist durch die komplette Verglasung zu jeder Jahreszeit lichtdurchflutet. Die helle,
freundliche Atmosphare dieses Raumes erhoht den bereits hohen Wohnkomfort dieses
Einfamilienhauses.

» Kamin: Ein schoner Kamin im Erdgeschoss sorgt in dem Wohnbereich fur gemutliche
Atmosphare.

» Heizung: Die Beheizung erfolgt wahlweise mit einer im Jahr 2013 eingebauten Luft
-Warmepumpe oder einer Zentral-Gasheizung, die urspringlich installiert wurde. Die
Haustechnik ist im Kellergeschoss untergebracht.

Aulenbereich:



* Pool: Der im Garten errichtete Swimmingpool ist nicht einsehbar und bietet einen
traumhaften Weitblick in den Wienerwald. Eine grof3zligige Terrasse ladt zum Verweilen ein.

» Garten: Im Garten befindet sich ein Teich mit Natursteinelementen und eine Gartenhiitte, die
auch als Technikraum fir den Pool dient. Die angelegten Natursteinwege im Garten und die
wunderschone Aussichtslage verleihen diesem Objekt noch einen besonderen Charme.

 Parkplatze: Fur Autos stehen 2 Carportplatze sowie einen zusatzlichen Stellplatz zur
Verfliigung.

Monatliche Kosten:
Betriebskosten (Gemeindevorschreibung inkl. Wasser- und Kanalabgaben) ca. 110 €

Stromkosten ca. 260 €

Fazit:
Dieses grof3ziigige Haus vereint Komfort, Stil und ruhige Lage mit guter Verkehrsanbindung.

Es ist der perfekte Ort fur Personen/Familien, die das Leben in der Natur sch&tzen und
gleichzeitig die Vorzlge der Stadt in der Nahe haben méchten.

Kaufkonditionen:
Der Energieausweis wurde bereits vom Eigentiimer vorgelegt.
fgee: Klasse C Wert 1,24

HWB: Klasse D Wert 111,8



Auf unserer Homepage www.netmakler.at steht Ihnen unter der Eingabe der Objektnummer
1511/10053 ein Exposé mit allen relevanten Informationen inkl. Fotos und Grundrisse zur
Verfugung!

Kontaktperson: Frau Zuzana Rueff

Sollten Sie noch Fragen zum Objekt haben oder méchten Sie einen Besichtigungstermin
vereinbaren, kbnnen Sie mich gerne per Mail unter rueff@netmakler.at erreichen oder
telefonisch unter 0650/4834610 kontaktieren.

Im Erfolgsfall unserer Vermittlungstatigkeit erlauben wir uns, eine Provision in H6he von 3 %
zzgl. 20 % MwsSt. vom Kaufpreis zu verrechnen.

Energiedaten:
Energieausweis: liegt vor
HWB: 111,80

HWB Klasse: D

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <3.500m
Apotheke <4.000m

Kinder & Schulen
Schule <4.500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <5.000m
Backerei <4.000m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <4.000m
Post <4.000m

Polizei <5.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m
Bahnhof <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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