Haus mit gro3em Garten, Panorama und Gartenhaus

Objektnummer: 26938

Eine Immobilie von WH2 Immobilienverwertungs GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Lamberggasse

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3400 Klosterneuburg
Baujahr: 1997

Wohnflache: 183,19 m2
Lagerflache: 86,20 m2

Zimmer: 6

Bader: 2

WC: 3

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 1

Garten: 600,00 m2

Keller: 86,20 m2
Heizwarmebedarf: D 124,80 kWh/m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,60
Gesamtmiete 2.990,00 €
Kaltmiete (netto) 2.718,18 €
Kaltmiete 2.718,18 €

USt.: 271,82 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Objektbeschreibung

In ruhiger Lage im begehrten Villenviertel des Olbergs in Klosterneuburg, direkt an der
Stadtgrenze, befindet sich dieses gepflegte Einfamilienhaus mit drei grol3ztigigen
Wohnebenen — ideal fir Familien, die viel Platz und Wohnkomfort schatzen. Das Haus
Uberzeugt mit einem durchdachten Grundriss und bietet neben den hellen Wohnrdumen auch
einen wunderbaren Garten.

Raumaufteilung Erdgeschoss:

- grolRer Eingangsbereich

- Gastezimmer (mit direktem Zugang zum Duschbadezimmer)

- Duschbadezimmer mit Toilette

- Wirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss

- Heizraum

Raumaufteilung 1. Stock

- Gang

- separate Kiche (Vollholz)

- lichtdurchflutendes Wohnzimmer mit offenem Karmin und Ausgang zur Terrasse

- Masterbedroom

- 2 Schlafzimmer mit Balkon

- Badezimmer mit Doppelwaschbecken, Badewanne und Toilette

- separate Toilette mit Fenster

Raumaufteilung 2. Stock

- Stiegenaufgang zur Galerie

- Galerie

- Mansardenzimmer



- Dachboden nicht ausgebaut begehbar

grunes Gartenhaus mit 70 Quadratmetern und Gerate Schuppen
Lage und Infrastruktur:

Die Lamberggasse befindet sich in einer ruhigen, grinen Wohngegend von Klosterneuburg,
nur wenige Minuten vom Stadtzentrum und der Wiener Stadtgrenze entfernt. Die Lage vereint
die Vorteile von Natur und urbaner Infrastruktur: Einkaufsmaglichkeiten wie Interspar sind in
etwa 10 Gehminuten erreichbar, ebenso wie diverse Schulen (inklusive Privatschulen wie PVS
Kritzendorf, Privatgymnasium Klosterneuburg und Gallemo) sowie Kindergarten, darunter ein
Montessori-Kindergarten, der bereits Kinder ab dem ersten Lebensjahr betreut.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist sehr gut: Die nachste Bushaltestelle liegt nur
150 Meter entfernt, der Bahnhof Kierling sowie Busverbindungen Richtung Heiligenstadt sind
in ca. 20 Gehminuten erreichbar. Zudem ist der Unterkritzendorf Bahnhof in etwa 20 Minuten
erreichbar.

Kulturell bietet die Umgebung ein umfangreiches Programm mit Highlights wie der Oper
Klosterneuburg, der Albertina Klosterneuburg und dem Museum Gugging. Fur Naturliebhaber
und Familien sind die nahegelegenen Naherholungsgebiete wie der Buchberg und die
Donauauen perfekte Orte fur Spaziergange und sportliche Aktivitaten. Ein idyllischer
Heurigenort rundet das Angebot ab.

Nicht zuletzt ist das renommierte Institute of Science and Technology (IST Austria) in
unmittelbarer N&he, was die Lage auch fur Wissenschaftler und Akademiker attraktiv macht.

Kosten:

Kosten: € 2.990,- inkl. USt.
+ BK der Gemeinde
Kaution 4MM 11.960,00 €
Kontakt:

Bei Fragen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins wenden Sie sich bitte an
Frau Johanna Obkircher unter obkircher@estina.at oder mobil unter 0676 316 37 08.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen



Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.
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