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ZUHAUSE
IM GRUNEN.

Energieeffizientes Einfamilienhaus
WI E N Z U IVI 234 m? Wohnflache
1.052 m? Grundsttick

GREIFEN NAH.

Highlights der Immobilie Kaufpreis: €1.198.000

e Ca. 20 Minuten ins Wiener Stadtzentrum

e Ca.16 Minuten zur Vienna International School

e Ca. 20 Minuten zur American International School

¢ Ruhige und sichere Wohnlage

¢ Vielfdltige Einkaufsmadglichkeiten in fuRléufiger Entfernung

¢ Schulen und Kindergdrten in weniger als 10 Gehminuten erreichbar

¢ Sehr gute 6ffentliche Verkehrsanbindung

¢ Weinberge, Wienerwald sowie Rad- und Wanderwege in unmittelbarer Néhe

¢ Happyland - Sport- und Freizeitzentrum Klosterneuburg — ca. 10 Gehminuten entfernt



Willkommen

Stellen Sie sich vor, den Tag mit einem Spaziergang durch die Weinberge oder entlang der Donau zu
beginnen, die Wochenenden mit Familie und Freunden im eigenen Garten zu verbringen und das Vienna
International Centre (UNO City) in nur 16 Minuten zu erreichen. Dieses Zuhause verbindet ruhiges Wohnen
im Grunen mit auBergewdhnlich guter Erreichbarkeit.

In einer der begehrtesten Wohnlagen Klosterneuburgs gelegen, vereint dieses umfassend renovierte
Einfamilienhaus Privatsphare, grof3zligige Wohnbereiche und modernen Wohnkomfort.

Das Haus befindet sich am Ende einer ruhigen Sackgasse nahe dem malerischen Olberg und bietet rund 234
m? Wohnflache auf einem 1.052 m? groBen Grundstick. Umgeben von viel Grin bietet es ideale
Voraussetzungen fur Familien, die hohe Lebensqualitat in unmittelbarer Nahe zu Wien suchen.
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Fur komfortables Wohnen geschaffen

Im Mittelpunkt des hellen Erdgeschosses stehen eine moderne, offene Kiiche sowie ein eleganter,
rund 45 m? groBer Wohn- und Essbereich mit FuBbodenheizung.

Der lichtdurchflutete Wintergarten 6ffnet sich zum privaten, sidwestlich ausgerichteten Garten und
schafft einen flieBenden Ubergang zwischen Innen- und AuRenbereich - ideal fiir das Familienleben
und gesellige Stunden mit Freunden.

Zwei weitere Schlafzimmer sowie ein stilvolles Badezimmer vervollstandigen diese Wohnebene.

ENTRANCE,
HALL

KITCHEN
ca. 14,65 m?

BEDROOM 1
ca. 14.70 m?

LIVING ROOM
ca. 28.50 m?

BEDROOM 2
ca. 18.75 m*

CONSERVATORY
ca. 32.00 m*




Privater Rickzugsort im Obergeschoss

Das Obergeschoss bietet ein groRzligiges Hauptschlafzimmer mit eigenem
Badezimmer und privatem Balkon.

Ein zusatzlicher, groRzugiger Wohnbereich Iasst sich flexibel als Homeoffice,
Bibliothek, TV-Lounge oder Gastebereich nutzen.
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Wellness im eigenen Zuhause

Der vollstandig renovierte Sauna- und Wellnessbereich bietet die Moglichkeit,
nach einem langen Arbeitstag in privater Atmosphare zu entspannen und das
eigene Spa zu geniel3en.
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Grofszigige Doppelgarage

Die grol3e, voll ausgestattete Doppelgarage mit elektrischem Garagentor bietet bequem
Platz fur zwei Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum und einen Arbeitsbereich.

Weitere Stellmoglichkeiten stehen in der Einfahrt zur Verfugung.




Ein Garten fir jede Jahreszeit

Der eingewachsene Garten geniel3t Uber weite Teile des Tages viel Sonne und bietet eine
grol3zligige Terrasse, einen charmanten Grillpavillon sowie Gppiges Grin, das
Privatsphare und Ruhe schafft. Die gro3zigige, ebene Gartenflache bietet zudem
ausreichend Platz fur die Errichtung eines Swimmingpools.
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Umfassend renoviert

Dreifach verglaste Josko-Fenster im Erdgeschoss - 2019

e Josko-Innentlren aus Massivholz - 2019

e Moderne Badezimmer - 2012

e Neue Bodenbeldge und FuBbodenheizung - 2012

e Neue Kuchengerate - 2012

e Renovierte Fassade - 2021

e Effiziente Premium-Pelletheizung von Windhager und Warmwasser-Warmepumpe - 2021
e Elektrisches Einfahrtstor und Garagentor - 2012

e Renovierter Sauna - und Wellnessbereich - 2025

Eckdaten der Immobilie

Merkmal Details

Wohnflache 234 m?

Nutzflache 330 m?

Grundstlck 1,052 m?

Zimmer 5

Badezimmer 2

Garage Doppelgarage + Einfahrt

Pelletheizung, Warmwasser-Warmepumpe, FuBbodenheizung und

Heizung Heizkérper

Energieausweis C



Warum Klosterneuburg

Klosterneuburg zahlt seit vielen Jahren zu den begehrtesten Wohnlagen Osterreichs und verbindet auf
besondere Weise Natur, hervorragende Infrastruktur und eine ausgezeichnete Anbindung an Wien.

Umgeben von Weinbergen, der Donau und den bewaldeten Hiigeln des Wienerwaldes bietet die Stadt
ein charmantes historisches Zentrum, ausgezeichnete Schulen und vielfdltige Freizeitmdglichkeiten.

Regelmaliige Bus- und Bahnverbindungen sorgen zudem fur eine komfortable und zuverlassige
Anbindung an Wien.




Eine seltene Gelegenheit

Jedes Zuhause erzahlt eine Geschichte. Dieses ist bereit fir ein neues Kapitel.

Ob Sie nach Wien ziehen, sich ein ruhigeres Leben im Grinen winschen oder ein Zuhause
suchen, das Eleganz mit hohem Alltagskomfort verbindet - dieses besondere Haus bietet
den idealen Rahmen, um Zeit mit Familie und Freunden zu verbringen und die
Lebensqualitat einer der begehrtesten Wohnlagen Osterreichs zu genieRen.
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