Klosterneuburg - Niederosterreich

Modernes Familiengllick mit sensationellem
Weitblick mit Garten, Pool und Heimkino-Feeling
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Dieses hochwertige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1995 beeindruckt durch eine
Grundstiicksflache von ca. 630 m? und eine durchdachte Raumaufteilung. Mit
insgesamt 5 Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer, 2 Badezimmer und 3 WC's, bietet
diese Immobilie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und eine komfortable

Wohnatmosphare flir Familien oder anspruchsvolle Paare.

Die Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten, die im Jahr 2025 abgeschlossen
werden, verleihen dem Objekt eine zeitgemaBe Ausstattung und unterstreichen die
gehobene Ausstattungsqualitat.

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

Induktionsherd sowie Kihlschrank.

Flr cineastische Abende steht im Wohnbereich eine groBe Leinwand mit Beamer
zur Verflgung.
Von hier aus gelangt man direkt zur Terrasse und zum Poolbereich, wodurch ein

harmonisches Zusammenspiel von Innen- und AuBenbereich entsteht.

Ein weiteres Zimmer mit Zugang zu einer weiteren Terrasse, ein Gaste-WC sowie

ein praktischer Abstellraum befinden sich ebenfalls auf dieser Ebene.

Der Pool misst ca. 8,30 m x 3,70 m und verfligt Gber eine Gegenstromanlage sowie
eine Uberdachung. Eine Heizmdglichkeit ist vorhanden. Der Poolbereich ist aus
dem Jahre 2022.

Der Terrassenboden besteht aus hochwertigem Travertin, alle Gelander aus Nirosta

wurde 2025 installiert.




Die Markise im Wohnbereich zur Terrasse sorgt fur angenehmen Schatten an

sonnigen Tagen.

Im ersten Stock prasentieren sich drei Schlafzimmer, wobei die Moglichkeit
besteht, zwei Zimmer zusammenzulegen. Das groBzligige Badezimmer ist mit einer

Doppeldusche sowie einem Doppelwaschbecken ausgestattet.

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

Der Keller bietet eine Vielzahl von Nutzungsmadglichkeiten: Neben einer Sauna
stehen ein Bad mit Dusche und WC, ein Anschluss fur einen Whirlpool sowie ein

Technikraum und ein Hobbyraum zur Verfigung.

Die Fenster sind im gesamten Haus dreifach verglast, auBer die Fenster im
Hobbyraum sowie auf der Galerie sind zweifach verglast. Die Tulren und Béden

bestehen aus massiver Buche und verleihen dem Haus eine warme Atmosphare.

Fir Sicherheit sorgt eine Alarmanlage;. Die gesamte Hausverkabelung
gewahrleistet modernen Internetzugang in allen Raumen. Die Photovoltaikanlage
aus dem Jahr 2023/2024 sorgt flir eine nachhaltige Stromversorgung, wahrend die
Beheizung durch eine Gasheizung erfolgt. Zusatzlich wurde die Fassade 2025

erneuert. Eine Doppel-Garage mit neuer Elektrik rundet das Angebot ab.

Diese Immobilie vereint hochwertige Ausstattung, zeitgemaBen Wohnkomfort
sowie moderne Technik auf einem ca. 630 m? groBen Grundstlick.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich persoénlich von den

vielfaltigen Moéglichkeiten zu Uberzeugen.
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Keller:

- Sauna

- Bad mit Dusche und WC,

- Anschluss fur einen Whirlpool

- Hobbyraum - zweifach-Verglasung

- Technikraum

Erdgeschoss:

- GroBer Wohn,- Essbereich mit integrierter moderner Kliche -und angrenzender
Speis

- GroBe Leinwand mit Beamer ist vorhanden

- Ausgang zu den Terrassen und zum Poolbereich

- Zimmer mit Ausgang zu einer Terrasse

- WC und Abstellraum

1. Stock:

- 3 Schlafzimmer (Moéglichkeit, zwei Zimmer zusammenzulegen)

- GroBes Bad mit Doppeldusche und Doppelwaschbecken

- Galerie mit 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 Warmekompakt

- Radiatoren WZ/ EZ und Bad 2025 neu

- Innenjalousien, Markise im Wohnbereich Richtung Terrasse




- Photovoltaik 2023/2024 (Einkommensneutral), Gasheizung, Wasseraufbereitung,

Warmetauscher

- Letzte Jahresrechnung Gas 31000 kWh

- Verkabelung im ganzen Haus - Internet im ganzen Haus

- Pool 2022, mit Gegenstromanlage und Uberdachung, Heizmdglichkeit
GroBe: ca 8,30 mx 3,70 m

Travertin im Poolbereich

- Boden: Buche massiv

- Tdren: Buche

- Alarmanlage vorhanden

- Kliche: Gerate sind von Siemens - Backofen - Mikrowelle - Induktionsherd -
Kuhlschrank

- Doppel-Garage: neue Elektrik

- Terrassen: 2022, Travertin

- Alle Nirosta Gelander aus 2025

- Fassade wurde 2025 erneuert
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Die Bushaltestelle in das Zentrum von Klosterneuburg befindet sich nur wenige

Meter entfernt
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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



/gr/imprint

