Klosterneuburg - Niederosterreich

M oder nes Familiengliick mit sensationellem
Weitblick mit Garten, Pool und Heimkino-Fedling

Objektnummer: 2026344016
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KAUFPREIS: 1.950.000 EUR + ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 630 m?2
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Auf einen Blick

2026344016 1.950.000 EUR
Pultdach Einfamilienhaus

5 3% plusUST

4 ca. 246 m2

2 Terrasse, GasteWC,
1995 Schwimmbad, Sauna,

Kamin, Garten/-
1x Garage mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Bedarfsausweis
3000.00 kWh/m2a

04.09.2035 B

Gas 1995
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Ein erster Eindruck

Dieses hochwertige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1995 beeindruckt durch eine
Grundstiicksflache von ca. 630 m2 und eine dur chdachte Raumaufteilung. Mit insgesamt 5
Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer, 2 Badezimmer und 3WC's, bietet diese Immobilie
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und eine komfortable Wohnatmosphér e fir Familien oder
anspruchsvolle Paare.

Die Modernisierungs- und Sanier ungsar beiten, dieim Jahr 2025 abgeschlossen werden,
verleihen dem Objekt eine zeitgemaRe Ausstattung und unter streichen die gehobene
Ausstattungsqualitat.

Im Erdgeschoss befindet sich ein grofRziigiger Wohn- und Essbereich, der mit einer
integrierten, modernen Kiche und angrenzender Speis versehen ist. Die Klichenger éte
stammen von Siemens und umfassen Backofen, Mikrowelle, Induktionsherd sowie

K hlschrank.

Fir cineastische Abende steht im Wohnbereich eine grof3e L einwand mit Beamer zur
Verfligung.

Von hier aus gelangt man direkt zur Terrasse und zum Poolber eich, wodurch ein
harmonisches Zusammenspiel von Innen- und Auf3enber eich entsteht.

Ein weiteres Zimmer mit Zugang zu einer weiteren Terrasse, ein Gaste-WC sowieein
praktischer Abstellraum befinden sich ebenfalls auf dieser Ebene.

Der Pool misst ca. 8,30 m x 3,70 m und verfligt iber eine Gegenstromanlage sowie eine
Uberdachung. Eine Heizmoglichkeit ist vorhanden. Der Poolbereich ist aus dem Jahre 2022.
Der Terrassenboden besteht aus hochwertigem Travertin, alle Gelander aus Nirosta wurde
2025 installiert.

DieMarkiseim Wohnbereich zur Terrasse sorgt fiir angenehmen Schatten an sonnigen
Tagen.

Im ersten Stock préasentieren sich drei Schlafziimmer, wobei die M 6glichkeit besteht, zwei
Zimmer zusammenzulegen. Das grof3zligige Badezimmer ist mit einer Doppeldusche sowie
einem Doppelwaschbecken ausgestattet.

Eine Galerie mit Blick in den Wohnraum ver mittelt ein offenes und helles Wohngefiihl. Die
Radiatoren wurden 2025 erneuert. Innenjalousien an den Fenstern bieten zusatzlichen
Komfort.

Der Keller bietet eine Vielzahl von Nutzungsmaglichkeiten: Neben einer Sauna stehen ein




Bad mit Dusche und WC, ein Anschlussfir einen Whirlpool sowie ein Technikraum und ein
Hobbyraum zur Verflgung.

Die Fenster sind im gesamten Haus dreifach verglast, auf3er die Fenster im Hobbyraum
sowie auf der Galerie sind zweifach verglast. Die Tlren und Boéden bestehen aus massiver
Buche und verleihen dem Haus eine war me Atmosphére.

Fir Sicherheit sorgt eine Alarmanlage;. Die gesamte Hausver kabelung gewahr leistet

moder nen Internetzugang in allen Raumen. Die Photovoltaikanlage aus dem Jahr 2023/2024
sorgt flir eine nachhaltige Stromver sorgung, wahrend die Beheizung durch eine Gasheizung
erfolgt. Zusatzlich wurde die Fassade 2025 erneuert. Eine Doppel-Garage mit neuer Elektrik
rundet das Angebot ab.

Diese Immabilie vereint hochwertige Ausstattung, zeitgeméalien Wohnkomfort sowie
moder ne Technik auf einem ca. 630 m2 grof3en Grundstiick.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich personlich von den vielfaltigen
M dglichkeiten zu Uiber zeugen.
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Ausstattung und Details

Keller:

- Sauna

- Bad mit Duscheund WC,

- Anschlussfir einen Whirlpool

- Hobbyraum - zweifach-Verglasung

- Technikraum

Erdgeschoss:

- Grofder Wohn,- Essbereich mit integrierter moderner Kiiche -und angrenzender Speis
- GroRRe L einwand mit Beamer ist vorhanden

- Ausgang zu den Terrassen und zum Poolbereich

- Zimmer mit Ausgang zu einer Terrasse

- WC und Abstellraum

1. Stock:

- 3 Schlafzimmer (M 6glichkeit, zwel Zimmer zusammenzulegen)

- Grof3es Bad mit Doppeldusche und Doppelwaschbecken

- Galeriemit Blick in den Wohnraum -Galeriefenster zweifach Verglasung
DETAILS:

- Internorm Fensteraufbau : Homesoft/ Kunststoff Fenster KF 410

- Sudfront Wohnzimmer Holz-Kunststoff dreifach Verglasung KAPO Warmekompakt
Thermofenster (2022)

- Alle Fenster dreifach Verglasung - ausser Galleriefenster und Hobbyraum

- Hobbyraum - zweifach-Verglasung

- Galeriefenster- zweifach Verglasung

- Homesoft KF410, bzw. KAPO War mekompakt

- Radiatoren WZ/ EZ und Bad 2025 neu

- Innenjalousien, Markiseim Wohnbereich Richtung Terrasse

- Photovoltaik 2023/2024 (Einkommensneutral), Gasheizung, Wasser aufbereitung,
Warmetauscher

- Letzte Jahresrechnung Gas 31000 kWh

- Verkabelung im ganzen Haus - Internet im ganzen Haus

- Pool 2022, mit Gegenstromanlage und Uber dachung, Heizmoglichkeit

GroRe: ca8,30mx 3,70 m

Travertin im Poolbereich

- Bdden: Buche massiv

- TUren: Buche

- Alarmanlage vor handen

- Kiiche: Geréte sind von Siemens - Backofen - Mikrowelle - Induktionsherd - Kihlschrank




- Doppel-Garage: neue Elektrik
- Terrassen: 2022, Travertin

- Alle Nirosta Gelander aus 2025
- Fassade wurde 2025 erneuert
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Alles zum Standort

Die Bushaltestellein das Zentrum von Kloster neubur g befindet sich nur wenige Meter
entfernt
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Herten Immobilien GmbH

Marc-Aurel-Straf3e 3, A-1010 Vienna
Tel.: +43 1532 2550
E-Mail: wien@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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