HERRENHAUS MIT VIEL ELEGANZ UND GROSSEM
POTENTIAL !l

Objektnummer: 2290

Eine Immobilie von CB Living Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Helga Macho

CB Living Immobilien GmbH
Leopoldstrasse 1
3400 Klosterneuburg

Haus
Osterreich
2253 Dorfles
1898
Gepflegt
Altbau
267,00 m2

PR RO

1

120,00 m2

I445,40 KWh / m2 * a
6,47

490.000,00 €
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Zimmer (rot)
5.02mx3.50m
17.5m?

WOLE X W 0T'T
(zwi ) uv

Gang
5.02mx 1.99m
10.0 m?

Blauer Salon
9.16 m x 6.46 m
59.1m?

Stiegenhaus
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Gang
10.97 mx 1.99 m .
21.8m?

Eingang

Bilro
2.40 m x 6.46 m

15.5m? 16.8m2

Gesamtflache: 267m?
Exklusive: Terasse und Stiegenhaus

Baro
2.60 mx 6.46 m

1.1

LIVING
I

Terasse
I 607mx3.92m
23.8m2

Kiiche
58l mx3.51m |
20.4 m?
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! Badezimmer(7.9 m2},
4.02m x 1.99 m

Gang
6.10 m x 1.99 m "
12.1 m?

Schlafzimmer
4.47 m x 6.46 m

Violetter Salon
4.33mx 646 m
28.0m? 28.8 m2

EJ Matterport
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Objektbeschreibung

Dieses aulRergewohnliche Herrenhaus besticht durch Eleganz, Grof3ziigigkeit, den Charme
der Jahrhundertwende und viel Freiraum.

1897 als Volksschule errichtet, wurde es vor ca. 40 Jahren zu einer eleganten Villa
umgestaltet, die durch die Schmuckfassade, das grof3zuigige Entree, hohe Raume, die
originalen Kassettentiiren und zahlreiche charmante Details zu einem Einod wurde.

Es gibt einen Haupteingang und zwei Nebeneingange.

Hier werden TrAume wahr. Der 1567m?2 grol3e, parkahnliche Garten mit wunderschonem
Altbaumbestand bietet zahlreiche Mdglichkeiten der Gestaltung!

Bei der Generalsanierung wurde nur der dauerhaft bewohnte Teil der Villa mit einer
Gaszentralheizung ausgestattet, die anderen Raume kénnen derzeit nur mit einzelnen Ofen
beheizt werden.

Die Elektrik und die Fenster wurden damals ebenfalls zur Ganze erneuert.

In der Kiiche muss die AufRenwand saniert werden- hier scheint es eine Warmebricke beim
Ausgang auf die Terrasse zu geben.

Leider gibt es auf Grund des Alters des Gebaudes KEINERLEI Baupléane oder Bewilligungen,
aber laut Baubehorde fallt es in den Konsens, was einer Bewilligung gleich kommt.

Die Liegenschatft ist ordnungsgemaf an den Mischwasserkanal und die 6rtliche Wasserleitung
angeschlossen. Ein Brunnen kdnnte zuséatzlich wieder aktiviert werden!

Die Villa gliedert sich wie folgt:
Erdgeschol3:

e VVorzimmer in zwei Fllgel geteilt
e Wohnkiche mit Ausgang auf die Terrasse

¢ Violetter Salon



Arbeitszimmer

Schlafzimmer

Bad mit Wanne und WC

Blauer Salon

Rotes Zimmer

Arbeitszimmer

3 Abstellrdume

Ein riesiger Dachboden kénnte wunderbar ausgebaut werden. Eine bequeme Treppe ist
bereits vorhanden.

Der Keller ist feucht, nur ca 2,1 Meter hoch und hat lediglich als Kohlenkeller fungiert. Als
Stauraum fur unempfindliche Gegenstéande ist er gut nutzbar.

Im Garten gibt es eine Garage aus Holz fur einen groRen PKW:
Ein kleines Nebengebaude bietet Platz fur diverse Gartengerate.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Wir von CB Living GmbH bieten unseren Kunden ein komplett Sorglos Paket.

Von A wie Architekt iber B wie Baumeister und M wie Makler oder | wie Interieur bis hin zu V
wie Versicherung. Wir haben durch unsere jahrelange Erfahrung im Makler und

Bautragergeschatft sehr gute, zuverlassige und seriése Partner, die wir gerne an Sie
weiterempfehlen.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <3.500m
Klinik <3.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <3.500m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

