Klosterneuburg - Niederosterreich

Villa der Extraklasse mit stilvoller Eleganz und
modernem Luxus

Ap1Buoc akivATov: 2026344015
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2026344015 2.490.000 EUR

> 3 % plus UST
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Dieses moderne Haus, erbaut im Jahr 2023, bietet Ihnen als Erstbezug eine
Kombination aus hochwertiger Ausstattung, groBzigigem Platzangebot und einer
durchdachten Raumaufteilung. Die Immobilie Uberzeugt mit einer Wohnflache von
ca. 170 m? auf einem beeindruckenden Grundstiick von ca. 1.399 m?. Mit insgesamt
5 Zimmern, davon 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer, eignet sich dieses Haus

optimal fur Eigentimer, die Wert auf Komfort und moderne Gestaltung legen.

Das Raumkonzept erstreckt sich Uiber drei Ebenen und wurde bewusst auf
groBtmaogliche Funktionalitdt und Wohnqualitat ausgerichtet. Das Erdgeschoss
empfangt Sie mit einem einladenden Vorraum, der dank eines direkten Zugangs
von der Garage aus und der Nutzung des eingebauten Aufzugs héchsten Komfort
verspricht. Zwei Schlafzimmer befinden sich auf dieser Ebene, die einen direkten
Zugang zum Balkon bieten. Fur zusatzliche Flexibilitat und Privatsphare sorgt eine
separat angelegte Toilette. Das groBzligige Badezimmer auf dieser Etage ist mit
einer Badewanne, einer Walk-in-Dusche sowie einem Waschbecken ausgestattet

und ermdoglicht erholsame Momente im Alltag.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein duBerst geraumiges Wohnzimmer mit einem
Bereich fiir die Kiiche. Dieser offene Bereich misst rund 69 m? und vermittelt damit
eindrucksvolles Raumgefuhl und vielfaltige Einrichtungsmadglichkeiten. Zwei
weitlaufige Terrassen mit einer GroBe von 26,59 m? und 41,19 m? sind direkt vom
Wohnbereich zuganglich und erweitern das Wohnvergnigen nach drauBBen. Auch
auf dieser Etage steht Ihnen ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer zur
Verfligung, das Uber eine Walk-in-Dusche und ein Doppelwaschbecken verfligt
und somit den Nutzern ein hohes MaB an Funktionalitat bietet. Zwei weitere

Schlafzimmer sorgen hier flir weiteren Schlafkomfort.




Im Kellergeschoss befindet sich die Garage mit zwei Stellplatzen, die lhnen
wetterunabhangige Bequemlichkeit garantiert. Ein groBzugiger Vorraum schafft
einen angenehmen Empfangsbereich, von dem Sie direkt mit dem Lift ins
Erdgeschoss gelangen. Der Aufzug verbindet alle Geschosse und unterstitzt damit

die flexible Nutzung des Hauses zu jedem Lebensabschnitt.

Die gesamte Immobilie befindet sich im Erstbezug und entspricht einer gehobenen
Ausstattungsqualitat. Eine moderne FuBbodenheizung sorgt in allen Rdumen fur
gleichmaBige Warme und ein angenehmes Wohnklima. Besonders hervorzuheben
ist die sorgfaltige Auswahl der Ausstattungsmaterialien, die Komfort, Zeitgeist und
Wertbestandigkeit zum Ausdruck bringt.

Der Infinity-Pool auf der EG-Ebene bietet eine atemberaubende Aussicht und
umgeben von der Natur geniessen Sie hier unvergessliche Stunden der

Entspannung.

Der Innenhof sorgt fir mediterranes Wohngefiihl und bietet zahlreiche

Gestaltungsmadglichkeiten!

Im Gartenbereich steht Innen mit der gemdatlichen und hochwertigen Sauna aus
edler Hemlock-Tanne eine Wellness-Oase zur Verfligung, die zu jeder Jahreszeit

fr Genuss sorgt und auch mit einem Grunblick zum Wohlbefinden beitragt.

Dieses Haus bietet Innen ein modernes Wohnkonzept mit flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten und erfullt héchste Anforderungen an Raumangebot,
Ausstattung und Funktionalitat. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin,

um sich vor Ort von den Vorteilen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Das integrierte Bussystem steuert samtliche Funktionen des Hauses — von der
Beleuchtung Uber die Heizung bis hin zur Alarmanlage und der Wetterstation.
Uberwachungskameras rund um das Haus gewéhrleisten ein HéchstmaB an
Sicherheit und sorgen fir ein rundum sorgloses Wohngefuhl.

- Eine Luftwarmepumpe sorgt fir effizientes und umweltfreundliches Heizen,
wahrend

die Vorbereitung fur Klimaanlagen in allen Wohnrdumen hochsten Komfort bei jeder
Jahreszeit

gewahrleistet.

- AuBenwande: Bestand und Vollwarmeschutzfassade

- Innenwande: Ziegelwande und Trockenbau

- Dachaufbau: Warmedammung und Dampfbremse, Pultdach Bad/WC,
Dacheindeckung Figo Dachziegel

- Garage: Schalsteinmauerwerk und Stahlbetondecke

- Stiegen: Stahlbetonstiege, Belag Parkett

- FuBbodenaufbau: Stahlbetonplatte inkl. Dammung

- Fenster/Fensterturen: Holz-Alu-Fenster mit Warmeddmmung und Schallschutz
Fenstertlren - Hebeschiebtlr

- Sonnenschutz: Raffstores

- Innentiren: Hochwertige, flachbindige Innentliren der Fa. Dana

- FuBboden Wohnraume: Parkett- Landhausdiele Eiche

-Innenbereich Bad/WC: Helle GroBformatfliesen

- Terrassenflachen: GroBe Terrassenplatten in Steinoptik

- Garten: Natursteinmauern und Natursteinplatten, Fertigrasen

- Pool: Flachbiindiger Infinity-Pool mit verdeckter Uberlaufrinne - Fa. Ipor

- Sauna: Kanadische Hemlocktanne fur 2-3 Personen mit Glasfront

- Sanitarausstattung: Walk-in-Dusche inkl. Duschtrennwand aus Glas,




Doppelwaschtisch verfliest, Hansgrohe Armaturen und Duschsystem, Villeroy &

Boch - Wandtoilette

Duravit - Badewanne

- Beleuchtung innen: Deckenspots, Deckenlampen

- Beleuchtung aussen: Wandbeleuchtung

TECHNIK

- FuBbodenheizung im EG und OG

- Split-Luft-Wasser-Warmepumpe - Fa. Buderus

- Klimavorbereitung flir Daikin Klimaanalge fir 6 Innengerate und 2 AuBengerate
- Raumthermostat zur Heizungsregelung in jedem Zimmer

- Smart-Home Bussystem KNX im gesamten Haus

- Alarmanlage

- Video Uberwachungskamera und Sprechanlage

- Elektrisches Garagentor

- Hochwertiger Aufzug der Fa. Friedl mit automatischer Schiebetire
- AuBenwasseranschluss flr Gartenbewasserung

- Sauna - Finnischer 6 Kw Saunaofen der Fa. "Harvia"
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Mit dem Regionalbus Nr. 2 gelangen Sie in wenigen Stationen zum Bahnhof
Weidling. Von dort

gelangen Sie mit der S-Bahn in rd. 10 Minuten zum Franz-Josefs-Bahnhof oder Sie
nehmen am Bahnhof Weidling den Bus Nr. 400 und gelangen in ebenfalls rd. 10
Minuten zur U-Bahn-Station Heiligenstadt.

Die Anbindung an Wien ist somit gegeben.
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Herten Immobilien GmbH

Marc-Aurel-StraBe 3, A-1010 Vienna
Tel.: +43 1532 2550

E-Mail: wien@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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