Ankommen und aufatmen — Ilhr Zuhause zwischen Stadt &
Natur
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Objektnummer: 22493

Eine Immobilie von IMMOfair



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Garten:
Keller:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Petra Krapfenbauer

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstrale 7

Feldgasse 70
Haus - Reihenhaus
Osterreich

3400 Klosterneuburg
1982

Gepflegt

Neubau

171,32 m?

4

1

2

2

133,00 m2

41,98 m2
895.000,00 €
195,50 €

19,55 €



3] win




3] s




NG










3 S IMMO
GROUP

Feldgasse 70
3400 Klosterneuburg

Ton 2+ EG

Wishiflache 231w
Terrasse 14m’
Garten 3 133 m?

Vorraum
‘Wihnrauim
Kiiche

wo

Terrasse

Garten




3 S IMMO
GROUP

Feldgasse 70
3400 Klosterneuburg

Wihnfldche 5478 m®

Terrasse 1244 m®

Vorraum
Lmener
Bal
Zimemer
Terrasse

3] s




3 S I IMMO
GROUP

Feldgasse 70

3400 Klosterneuburg
Ti « K

‘Wohnkeller
Nuteflache Keller

Larage

Abstellranm

Sauma
Bibsathek Biro

Garape

MAKLER



Objektbeschreibung

Lassen Sie sich verzaubern — dieses charmante Reihenhaus inmitten des Griinen heil3t Sie
bereits beim Betreten mit einem ganz besonderen Wohlfihlambiente willkommen.

Der grof3ziigige Wohnbereich mit etwas abgegrenzter Kiiche bildet das Herzstiick des Hauses
und Uberzeugt durch seine helle, einladende Atmosphére. Die hochwertige Bulthaup-Kiiche ist
dabei nicht nur ein optisches Highlight, sondern auch technisch bestens mit Miele-Geréaten
ausgestattet. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die grol3e Terrasse, die nahtlos in den
weitlaufigen, wunderschonen Garten Ubergeht — ein echtes Highlight fur alle, die Ruhe und
Natur schatzen.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei gut geschnittene Zimmer sowie ein stilvolles Badezimmer
mit Ful3bodenheizung sowie Dusche, Badewanne und WC. Fur angenehme Temperaturen an
heiRen Tagen sorgen bereits montierte Klimagerate. Erganzt wird der Wohnkomfort durch
mal3gefertigte Tischler-Einbauten, die sich harmonisch ins Gesamtbild einfligen und fir eine
besonders hochwertige Wohnqualitat sorgen. Die stidwestlich ausgerichtete Terrasse bietet
Ihnen sonnige Stunden bis in den Abend hinein — begleitet von einer absoluten Ruhelage, die
zum Entspannen und Abschalten einladt.

Auch der Kellerbereich begeistert mit besonderen Mdglichkeiten: Eine grof3ztigige
Einbau-Bibliothek schafft ein einzigartiges Ambiente, zusatzlich kann dieser Raum ideal als
Biro mit Blick ins Griine verwendet werden. Eine Sauna rundet das Angebot ab und ladt zu
erholsamen Wellnessmomenten in den eigenen vier Wanden ein.

Besonders praktisch, tber die Garage gelangen Sie direkt in den Keller, der zusatzliche
Stauflache bietet, sowie auch bequem in den Wohnbereich.

Fur zusatzliche Sicherheit und Komfort sorgen aufRerdem eine Alarmanlage und
Sicherheitsrollos.

Alle fix verbauten und verankerten Gegenstande wie Einbauschréanke, die Kiche etc. sind
bereits im Kaufpreis inkludiert. Einzelne Mdbelstiicke kénnen optional gegen Aufpreis
Ubernommen werden.

Ideal fur Jungfamilien, Gartenliebhaber und alle, die ihre Freizeit gerne im Freien verbringen —
ein Zuhause, das Natur, Ruhe und Lebensqualitat vereint und ab sofort verfligbar ist.

Lage:

Die Feldgasse 70 befindet sich in einer ruhigen, griinen Wohnlage in Kierling / Klosterneuburg
— einer der beliebtesten Wohngegenden direkt an der Wiener Stadtgrenze. Die Umgebung



bietet hohe Lebensqualitat, viel Natur und gleichzeitig eine sehr gute Infrastruktur.

Nahversorger, Schulen, Kindergarten, Apotheken sowie zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten sind in wenigen Minuten erreichbar. Die Anbindung nach Wien ist
sowohl mit dem Auto als auch 6éffentlich sehr gut, tGber die S-Bahn (S40) sowie
Busverbindungen gelangen Sie rasch nach Wien, auch die Verbindung tber Heiligenstadt ist
ideal fur Pendler.

Nebenkosten:

Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot nicht anders vermerkt, bei
erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anfallt, die den in der Immobilienmaklerverordnung
BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Satzen entspricht — das sind 3 % des Kaufpreises zzgl.
20 % USt. Diese Provisionspflicht besteht auch dann, wenn Sie die Ihnen Uberlassenen
Informationen an Dritte weitergeben.

Samtliche lhnen hiermit Ubermittelte Angaben wurden uns, seitens des Abgebers bekannt
gegeben. Eine Garantie auf Richtigkeit und Vollstandigkeit kbnnen wir nicht tbernehmen.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <975m

Apotheke <1.050m
Klinik <2.250m
Krankenhaus <2.800m

Kinder & Schulen
Schule <1.025m
Kindergarten <750m
Universitat <1.950m
Hbhere Schule <8.100m



Nahversorgung
Supermarkt <200m
Backerei <2.500m
Einkaufszentrum <6.925m

Sonstige

Bank <2.675m
Geldautomat <2.675m
Post <775m

Polizei <2.900m

Verkehr

Bus <150m

StralRenbahn <7.025m
U-Bahn <8.700m

Bahnhof <2.650m
Autobahnanschluss <4.550m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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