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Traumhaftes Anwesen in Bestlage mit unverbaubarem
Fernblick

Lage
Klosterneuburg Obere Stadt, Buchberg

Beschreibung

Dieses reprasentative und moderne Anwesen ist aufgrund seiner Grof3e und Ausstattung einzigartig. Es
begeistert durch seine prominente Lage in Klosterneuburg, welche fur das herrliche Stift und das historische
Ortsbild bekannt ist sowie durch die erstklassige Wohnqualitat. Hier erleben Sie nicht nur Ruhe und Natur,
sondern erreichen auch das Stadtzentrum von Wien in weniger als einer halben Stunde.

Das Haus wurde im Jahr 1995 neu errichtet und in den Jahren 1998 bis 2000 auf einer Gesamtgrundsttcksflache
von 1.262 m2 grol3flachig erweitert. Ursprunglich als Doppelhaus angelegt wurde es im Zuge der
Umbaumalnahmen als grol3zigiges Einfamilienhaus mit einer Nutzflache von 395 m2 umgebaut. Die Nutzflache
verteilt sich auf insgesamt 4 Ebenen (Gartengeschoss, Mittelgeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss). Neben
der soliden Ziegelbauweise und der dezenten Architektur beeindruckt auch der aufwendig gestaltete Garten mit
einem Naturschwimmteich.

Im Gartengeschoss befindet sich ein sehr grof3er Raum mit Bar und Kuche sowie direktem Zugang in den Garten,
der sich auch als Seminarraum, Fitness- oder Hobbyraum eignet. Des Weiteren gibt es im selben Geschoss zwei
Technikraume mit inkludierter Waschkuche.

Im Mittelgeschoss befinden sich 3 Schlafzimmer und 2 Badezimmer.

Das Erdgeschoss verflgt Uber zwei Vorrdaume mit Garderobe, eine voll ausgestattete Kiche, ein groRes
Wohnzimmer und ein ebenso groflies Esszimmer mit jeweils einem Ausgang auf die obere Terrasse.

Das Dachgeschoss bietet zwei offene Galerien, die z.B. als Arbeitszimmer bzw. Buro genutzt werden konnen.

Diese traumhafte Immobilie eignet sich nicht nur als privater Wohnsitz, sondern gleichzeitig auch als
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Ordination/Praxis oder Firmensitz mit Platz fur bis zu 12 Mitarbeiter. Dank der zwei getrennten Eingange ist eine
raumliche Trennung problemlos moglich. So kdnnen Sie Ihren beruflichen und privaten Bedurfnissen gerecht
werden und beides unter einem Dach vereinen.

Die Liegenschaft verfugt aullerdem Uber eine Garage fur 3 PKWs und ein Carport fur 2 PKWs, einen ideal
angelegten Weinkeller sowie mehrere Abstell- und Lagerrdume.

Neben der grossartigen Uberblickslage zeichnet sich das Anwesen durch 2 getrennte Eingange, mehrheitlich
Marmor- und Parkettboéden, 3 Duschen im Haus und 1 Dusche im Garten, 4 WC-Anlagen, Sauna und Kamin aus.
Ein Starkstromanschluss fir ein Notstromaggregat und grol3zigige Lagerflachen fir Holz machen dieses Objekt
zu einem perfekten Wohnsitz/Firmensitz und oder Residenz.

Zudem bietet der Garten einen Naturschwimmteich mit Bachlauf und die Moglichkeit fUr den Einbau eines
Kinderplanschbeckens oder Whirlpools. Auf dem Dach gibt es ein Sonnendeck mit atemberaubendem
Rundblick. Aulzerdem verfugt die Immobilie Uber eine Solaranlage zur Unterstutzung der Warmwasserbereitung,
Heizung und des Schwimmteichs.

Fur Besichtigungen und weitere Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Hr. Kurtaran

national - Tel: 06991 178 5193
international - Tel: +43 6991 178 5193
email: kurtaran@expat-consulting.com
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Eckdaten

GrundstUcksflache:

Wohnflache:
Terrassenflache:

WCs:
Terrassen:

tel +43 1 328 8818-0

Austria

ca. 1.262 m?
ca. 394,63 m?
ca. 95,66 m2

4
2

Ausstattung

Boden:
Befeuerung:
Ausblick:

Fenster:

WCs:

Fliesen, Parkett, Marmor
Gas, Solarenergie
Stadtblick, Fernblick,
Grunblick

Doppel- /
Mehrfachverglasung
Gaste-WC

Preisinformationen

Kaufpreis:

3.200.000,00 €

fax +43 1 328 8818-60
office@expat-consulting.com

Nutzungsart:

Eigentumsform:

Mobiliar:
Heizung:

Lagebewertung:

Larmpegel:
Erschliel3ung:
Bauart:
Zustand:
Baujahr:

Energieausweis
Gultig bis:
HWB:

fGEE:

Bad:

Klche:
Stellplatzart:
Extras:

Wohnen, Gewerbe
Alleineigentum
teilmobliert
FuBbodenheizung, Kamin

sehr gut

absolute Ruhelage
vollerschlossen
Neubau

gepflegt

1995

13.10.2027
46,8 kWh/m2a
0,65

Bad mit Fenster,
Badewanne, Dusche, Bad
mit WC

Einbaukuche
Carport, Garage, Parkplatz

Alarmanlage, Sauna,
Swimmingpool, Wasch- /
Trockenraum, Fahrradraum,
AulBendusche, Weinkeller

Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
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Weitere Fotos
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Lage

3400 Klosterneuburg
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Dachgeschoss
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2. Untergeschoss
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1. Untergeschoss
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Obige Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers. Der guten Ordnung halber
maochten wir festhalten, dass bei Mietvertragsabschluss oder Ankauf eines von uns namhaft gemachten Objektes
folgende Vermittlungsprovision anfallen: Bei Miete: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% MwSt. oder Bei Ankauf: 3%
Vermittlungshonorar zzgl. 20% MwsSt. (It. Honorarverordnung fur Immobilienmakler, BGBI. 262 und 297/1996) Wir
mochten Sie darauf Aufmerksam machen, dass die Firma Expat Consulting Real Estate & Relcoation Services
GmbH kraft bestehenden Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler tatig ist bzw. mit dem Abgeber in einem
wirtschaftlichen Naheverhaltnis steht. Es gelten unsere allgemeinen Geschaftsbedingungen. Irrtum vorbehalten.
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