Ankommen, Durchatmen und den Ausblick geniel3en

5682

Objektnummer

Eine Immobilie von Kaltenegger Realitaten GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Balkone:
Stellplatze:
Keller:
Heizwarmebedarf:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Peter Klumair

Kaltenegger Realitaten GmbH
NuRdorfer Platz 3
1190 Wien

H +43 664 180 85 18

Wohnung

Osterreich

3400 Klosterneuburg
1996

72,71 m2

PR R R W

14,87 m2
C5250kWh/m2*a
314.500,00 €
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Objektbeschreibung

Sonnige 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit herrlicher
Fernsicht, Balkon und eigenem Stellplatz in
Klosterneuburg

Manchmal ist es nicht die Gr63e einer Wohnung, die begeistert —
sondern das Geflihl, das sie vermittelt.

Diese gepflegte Eigentumswohnung in der Martinstral3e vereint genau das, was heute nur
noch selten zu finden ist: Ruhe, Privatsphére, einen herrlichen Weitblick und eine
ausgezeichnete Lage.

Im 2. uns letzten Obergeschoss einer kleinen Wohnhausanlage mit nur wenigen
Eigentimerinnen und Eigentimern erwartet Sie auf rund 72,71 m2 Wohnflache ein
Zuhause mit besonderem Wohnkomfort. Der rund 6,08 m2 grof3e Balkon erweitert den
Wohnbereich ins Freie und erdffnet einen wunderschénen Blick tber die umliegende
Landschaft — ganz ohne direktes Vis-a-vis.

Hier entscheiden Sie selbst, ob Sie Vorhange schlielBen mochten. Vermutlich werden Sie diese
nur selten bendétigen.

Wohnen mit Freiraum

Die durchdachte Raumaufteilung, lichtdurchflutete Raume und die angenehme
Wohnatmosphéare schaffen beste Voraussetzungen, um sich vom ersten Tag an wohlzufihlen.

Das grof3ziigige Wohnzimmer mit angrenzender, voll ausgestatteter Kiiche bildet den
Mittelpunkt des Zuhauses — ein Ort zum Kochen, Geniel3en und gemeinsamen Verweilen.

Das Hauptschlafzimmer begeistert mit einem traumhaften Blick tber die Felder und die griine
Umgebung. Beginnen Sie den Tag mit einem Kaffee auf dem Balkon und geniel3en Sie die
herrliche Fernsicht, wahrend die Natur langsam erwacht.

Ein weiteres grof3zugiges Zimmer eignet sich ideal als Kinderzimmer, Homeoffice oder
Gastezimmer und bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.

Das Tageslichtbad ist mit einer Badewanne inklusive Duschwand, einem Handwaschbecken
sowie einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Erganzt wird das Raumangebot durch
ein separates WC mit eigenem Handwaschbecken.



Ein praktischer Abstellraum rundet das stimmige Wohnkonzept perfekt ab und schafft
wertvollen Stauraum fir alles, was im Alltag seinen Platz finden soll.

Fur zusatzlichen Wohnkomfort sorgen eine vorhandene Klimaanlage sowie teilweise
aul3enliegende Rollladen, die insbesondere in den Sommermonaten zu einem angenehmen

Raumklima beitragen.

Mit einer Raumhdohe von rund 2,60 Metern vermittelt die Wohnung ein offenes und
grof3ziigiges Wohngefihl und schafft eine besonders angenehme Wohnatmosphére.

Ein Zuhause mit Mehrwert

Nicht nur die Wohnung selbst Gilberzeugt — auch das Gesamtpaket lasst kaum Winsche
offen.

Das aulRergewohnlich grof3e Kellerabteil mit rund 14,87 m2 bietet reichlich Stauraum fur
Fahrrader, Sportgeréte, Koffer oder saisonale Gegenstande.

Der gepflegte Gemeinschaftsgarten |adt dazu ein, sonnige Stunden im Griinen zu verbringen
oder mit den Nachbarinnen und Nachbarn ins Gesprach zu kommen.

Zusatzlich stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern ein Fahrradraum, eine Waschkiiche
sowie ein Trockenraum zur Verfigung.

Ein im Wohnungseigentum begriindeter KFZ-Stellplatz direkt auf der Liegenschaft sorgt daftr,

dass die Parkplatzsuche der Vergangenheit angehort. Dieser ist verpflichtend gemeinsam
mit der Wohnung zum Kaufpreis von € 15.000,-- zu erwerben.

Alles da, was den Alltag angenehm macht
Kurze Wege machen das Leben einfacher.

Direkt gegenuber der Wohnhausanlage befindet sich ein BILLA-Supermarkt. Den taglichen
Einkauf erledigen Sie bequem zu Ful3 — oft schneller, als das Auto zu starten.

Auch Schulen, Kindergarten, Arzte, Restaurants, Cafés sowie zahlreiche Freizeit- und
Sportmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Schnell in Wien — Zuhause im Griunen

Die Bushaltestelle befindet sich praktisch direkt vor der Haustiire und bietet gemeinsam
mit der ausgezeichneten Stra3enanbindung beste Mobilitat.



Mit dem Auto erreichen Sie die Wiener Innenstadt in rund 20 Minuten. Gleichzeitig geniel3en
Sie jeden Tag die Ruhe und Lebensqualitat einer der beliebtesten Wohnlagen vor den Toren
Wiens.

Klosterneuburg — Wo Lebensqualitat zuhause ist

Klosterneuburg zéahlt seit vielen Jahren zu den gefragtesten Wohnorten im Wiener
Umland.

Die Nahe zur Bundeshauptstadt, der Wienerwald, die Donau sowie unzéhlige Rad- und
Wanderwege schaffen einen hohen Freizeitwert. Erganzt wird dies durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur, vielfaltige Einkaufsmdoglichkeiten und die traditionsreichen Heurigen, die den
besonderen Charme der Stadt pragen.

Wer hier wohnt, entscheidet sich bewusst fir eine hohe Lebensqualitat.

Highlights auf einen Blick

e Ca. 72,71 m? Wohnflache
¢ Ca. 6,08 m2 Balkon

e 3 Zimmer

e Klimaanlage

¢ Herrliche Fernsicht

¢ Kein direktes Vis-a-vis

e Sonnige Wohnlage

¢ Kleine Wohnhausanlage

¢ Gemeinschaftsgarten



e Tageslichtbad

¢ Grol3zugiges Kellerabteil mit ca. 14,87 m2

e Eigener KFZ-Stellplatz

¢ Fahrradraum

e Waschkiiche

¢ Trockenraum

» Ubergabe ab 01.12.2026

Betriebskosten

Wohnung Top 7

Stellplatz 11/7

Gesamt monatlich

Die monatliche Vorschreibung beinhaltet die Betriebskosten, das Verwaltungshonorar sowie
die Beitrage zur Reparaturrticklage.

Eine detaillierte Aufstellung der einzelnen Kostenpositionen sowie weitere Unterlagen
zur Liegenschaft tbermitteln wir Innen gerne nach Erhalt Ihrer schriftlichen Anfrage
gemeinsam mit dem ausfuhrlichen Exposé.



Unser Eindruck

Es gibt Wohnungen, die man besichtigt. Und es gibt Wohnungen, in denen man sich bereits
beim ersten Rundgang vorstellen kann, wie der erste Kaffee am Morgen auf dem Balkon
schmeckt, wie die Abendsonne die Wohnraume in warmes Licht taucht oder wie angenehm es
ist, nach einem langen Arbeitstag nach Hause zu kommen.

Genau dieses Geflhl vermittelt diese besondere Eigentumswohnung. Als Greifensteiner und
Immobilienmakler freue ich mich immer besonders, Menschen dabei begleiten zu dirfen, in
unsere wunderschdne Region zu ziehen. Vielleicht darf ich Sie schon bald persdnlich
begrufRen — und wer weil3, vielleicht werden wir sogar "Nachbarn".
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