Charmantes Haus mit wunderschénem Garten in Top-Lage
Nahe ISTA in Klosterneuburg/Kierling.

Objektnummer: 920
Eine Immobilie von DIE IMMOBILIEN GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Bader:

WC.:

Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

$

Alexandra Hardt

Die Immobilien GmbH
MittelstralRe 14
3400 Weidling

Haus

Osterreich

3400 Klosterneuburg
1996

Gepflegt

Tell

Neubau

125,54 m?

1

2

1

74,85 m?

C 83,50 kWh/m2*a
D 2,08
1.320.000,00 €
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Objektbeschreibung

Willkommen in Inrem neuen Zuhause in der malerischen Stadt Klosterneuburg, einem der
begehrtesten Wohnorte Niederdsterreichs! Dieses gepflegte Haus mit einer grol3ziigigen
Flache von 125,54 m? bietet nicht nur ein komfortables Wohnambiente, sondern auch einen
wunderschénen Ausblick auf den grof3en, gepflegten Garten mit Obstbaumbestand.

Mit einem Kaufpreis von 1.320.000,00 € erwerben Sie nicht nur ein Haus, sondern einen
Ruckzugsort, der zum Verweilen und Entspannen einladt. Die Loggia und die Terrasse sind
perfekte Orte, um die ruhigen Morgenstunden bei einer Tasse Kaffee oder die lauen
Sommerabende mit Freunden und Familie zu geniel3en.

Die Innenrdume des Hauses lberzeugen durch eine durchdachte Aufteilung und heimeligen
Materialien. Fliesen und warmes Parkett sorgen fir eine angenehme Wohnatmosphére. Die
Einbauklche ist nicht nur funktional, sondern auch mit dem zuséatzlichen Holzofen ideal fur
kulinarische Abenteuer. Das Badezimmer mit Fenster und Dusche bietet Ihnen den Komfort,
den Sie sich winschen.

Die praktische Anordnung von zwei WCs sorgt fur zusétzlichen Komfort, besonders wenn Sie
Gaste empfangen. Die zentrale Gasheizung garantiert Ihnen an kalten Tagen eine wohlige
Warme in jedem Raum.

Im Kellergeschoss befindet sich eine neuwertige, bestausgestattete Restaurationswerkstatt mit
samtlichen fur die Austibung dieses Berufes erforderlichen Geraten und Werkzeugen. Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach ist hier ebenso mdglich. Bei Interesse kann das Inventar gerne
von den neuen Eigentimern erworben werden.

Durch die Grol3e und Lage des Grundstiickes bietet sich auch die Errichtung eines
Swimmingpools an. Der entscheidende Vorteil des Gartens ist die praktische Uneinsehbarkeit.
Hier verfigen Sie tatsachlich tUber ein privates Refugium.

Die Lage spricht fur sich: Klosterneuburg bietet eine hervorragende Lebensqualitat. In
unmittelbarer Nahe finden Sie alles, was das Herz begehrt — Arzte, Apotheken, Friseur,
Gasthaus, Trafik, Bank, Museum, Volksschule, Kindergarten, sogar das ISTA Austria ist
bequem zu erreichen. Fir die taglichen Besorgungen steht Ihnen ein Supermarkt in
unmittelbarer Nahe zur Verfiigung. Die Verkehrsanbindung mit dem Bus (ful3laufig in 2
Minuten erreichbar) ist ideal, Sie erreichen die Wiener Innenstadt in ca. 30 Minuten.

Radwege, Laufstrecken bzw. Wanderwege - alles direkt vor der Haustlre. Oder vielleicht ein
Besuch beim Heurigen, gemeinsam mit guten Freunden den Tag ausklingen lassen - das ist
Lebensqualitat pur.

Nutzen Sie die Gelegenheit, Teil dieser lebenswerten Gemeinde zu werden. Dieses Haus in



Klosterneuburg ist mehr als nur ein Wohnraum — es ist ein Ort, an dem Erinnerungen
entstehen und Lebensqualitat im Vordergrund steht. Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin! Lassen Sie sich von diesem besonderen Angebot
begeistern und erleben Sie, wie Ihr Traum vom Eigenheim in Erfullung geht.

EINZIEHEN - WOHLFUHLEN - ZU HAUSE SEIN.

AUSSTATTUNG und HIGHLIGHTS.

- Echtholzparkett

- Holzinnentlren

- Holzfenster 2-fach verglast, Aul3enrolladen

- Mdglichkeit fur eine Photovoltaikanlage am Dach

- Kaminanschluss im Wohnzimmer

- Kiiche mit extra Holzofen

- zweite Dusche im Erdgeschoss

- Alarmanlage

- Wasseraufbereitungsanlage fur Granderwasser

- Holzeingangstire mit 4-fach verriegelbarem Stangenschloss
- Gegensprechanlage vorinstalliert

- Garage fur 1 PKW

- Garten mit Obstbaumbestand und geraumiger Gartenhtte
- grolRer Keller

- bestausgestattete Restaurationswerkstatte im Keller

- Energiekennzahl: 83,50 kWh/m?2a, 2,08 fGEE



EINFAMILIENHAUS KLOSTERNEUBURG - KIERLING.
KELLERGESCHOSS inkl. GARAGE ca. 94,49 mz
ERDGESCHOSS ca. 67,27 m?

OBERGESCHOSS ca. 58,27 m?

TERRASSEN/BALKON ca. 23,59 m?

GRUNDSTUCK ca. 2.458 m2 (davon ca. 653 m2 Bauland)
ZIMMER 3,5

KAUFSPREIS € 1.320.000

INFORMATION.

* Temporare Gebuhrenbefreiung bei dringendem Wohnbedirfnis (§ 25a GGG): Der
entgeltliche Erwerb von Eigenheimen (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Baugrundsttick)
ist bis zu einer Bemessungsgrundlage von 500.000 € von der Grundbuchseintragungsgebuhr
(diese ware 1,1% der Kaufpreissumme) befreit, wenn der Erwerb des Eigentums einem
dringenden Wohnbedurfnis des Erwerbers dient und das Rechtsgeschaft nach dem 31. Mérz
2024 abgeschlossen wurde. Die Gebuhrenbefreiung ist temporar befristet und gilt fir Antrage,
die beim Grundbuchsgericht nach dem 30. Juni 2024, aber vor dem 1. Juli 2026 einlangen. Die
Befreiung gilt gleichermal3en fiur die Eintragung von Pfandrechten zur Besicherung von
Krediten, die zum Erwerb oder Sanierung einer solchen Wohnstatte aufgenommen werden.Die
Angaben zu diesem Exposé wurden nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Irrtum und
Anderungen vorbehalten.

Oben angefiihrte Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentumers und
sind unsererseits ohne Gewahr. Samtliche Quadratmeter verstehen sich als zirka Angaben.

Bitte beachten Sie, dass wir eine Nachweispflicht gegenliiber dem Eigentiimer haben,
daher kdnnen nur Anfragen mit vollstandiger Angabe der Anschrift sowie Angaben zur
Person wie Name und Telefonnummer bearbeitet werden.

Die Immobilien GmbH. verarbeitet personenbezogene Daten nach den datenschutzrechtlichen
Bestimmungen. Weitergehende Informationen finden Sie

unter https://dieimmobilien.gmbh/datenschutz/

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein


https://dieimmobilien.gmbh/datenschutz/

familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Krankenhaus <4.500m
Klinik <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <4.000m
Einkaufszentrum <8.500m

Sonstige

Bank <4.000m
Geldautomat <4.000m
Post <1.000m

Polizei <4.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <8.500m
Bahnhof <3.500m
Autobahnanschluss <5.500m
U-Bahn <10.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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