Einzigartige Mdglichkeit fir eine grof3e Familie oder
Investor

Objektnummer: 2222/31

Eine Immobilie von B&C Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Mobliert:

Alter:

Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Nicole Brockhaus

B&C Immobilien GmbH
Wiener StralRe 134
3400 Klosterneuburg

T +43 2243 206 18-10
H +43 699 12191207

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Haus

Osterreich

3400 Klosterneuburg
Teil

Altbau

539,00 mz

11

2

4

145,00 m2

E 160,10 kWh/ m2* a

'F 3,49

1.228.000,00 €
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Objektbeschreibung

Im Herzen von Klosterneuburg steht eine ganz besondere Liegenschaft mit Tradition und
Historie zum Verkauf. Sie besteht aus einem Einfamilienhaus und einem Winzerhaus.

1. Einfamilienhaus

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1982 mit einer Wohnflache von ca. 112m2, einer
gesamten Nutzflache von ca. 220m2 und einem gemiutlichen Garten mit Terrasse von ca.
72m2 sucht neue Eigentimer. Perfekt fir eine Familie, die im Herzen von Klosterneuburg das

Leben fu3laufig genielB3en mochte und mit einer guten Infrastruktur und Verkehrsanbindung
schnell in Wien und Umgebung ist.

Raumlichkeiten

Erdgeschoss

Das Haus erstreckt sich Uber zwei Etagen. Im Erdgeschoss befindet sich der Wohnbereich mit
einem grof3zigigen Wohnzimmer, das zum Entspannen und Verweilen einladt. Der
Essbereich ist mit der offenen Kiiche verbunden und hat einen direkten Ausgang auf die
Terrasse und weiter in den Garten. Ebenfalls befindet sich im Erdgeschoss ein weiteres

Zimmer und eine separate Toilette.

Hinweis: Im beigeflgten Plan ist ein Badezimmer eingezeichnet, das jedoch im derzeitigen
Zustand nicht vorhanden ist - d.h. hier gibt es keinen Plankonsens.

Obergeschoss

Uber eine Stiege gelangen Sie in das Obergeschoss, wo sich die drei
(Schlaf-)Zimmer befinden. Ein groBes Badzimmer mit Wanne und Dusche sowie eine
separate Toilette stehen Ihnen hier ebenfalls zur Verfigung.

Keller

Das Haus ist voll unterkellert und mit dem Nachbarhaus verbunden - einem ehemaligen
Winzerhaus.

Im Keller befinden sich der Heizraum und weitere Kellerraume, die Stauraum bieten.
Auch vom Garten aus ist der Keller zugéanglich.

Das Nachbarhaus - ehemaliges Winzerhaus - steht ebenfalls zum Verkauf - Kaufpreis €



559.000 - und bietet somit eine perfekte Erganzung zu dieser Liegenschaft. Die Keller der
beiden Gebaude sind derzeit auch verbunden.

Beheizung
Das Haus wird mittels Gas beheizt und es gibt Radiatoren.

Im Wohnbereich befindet sich ein Schwedenofen.

2. Winzerhaus

Dieses Winzerhaus - errichtet um 1900 - mit einer Wohnnutzflache von ca. 318m2 und einem
Gastgarten von ca. 73m2 sucht ebenfalls neue Eigentimer. Die zentrale Lage garantiert eine
gute Frequenz und beste Erreichbarkeit. Es besteht die Moglichkeit, die Gastronomie wieder
neu aufleben zu lassen oder einen Neubau zu entwickeln.

Die Liegenschaft ist in der Schutzzone situiert. Es gilt hier eine geschlossene Bauweise,
Bauklasse | (Traufenhéhe max. 5 Meter) und eine Bebauungsdichte von 80%.

Derzeitige Raumlichkeiten

Die Liegenschatft ist wie ein Vierkanthof gebaut.
Der Gastronomiebereich besteht aus:
- Gastraum

- Buffetbereich

- Kiiche

- Presshaus

- Holzschuppen

- zwei Zimmer

- Toilettenanlage

Der Wohnbereich besteht aus:

- drei Zimmer

- Kammer



- Kiiche
Keller

Das Winzerhaus ist durch den Keller mit dem Nachbarhaus verbunden - einem
Wohnhaus mit zwei Etagen.

Der Keller bietet Stauraum und wurde vormals zu Zwecken der Weinerzeugung genutzt.

Das besagte Nachbarhaus (Wohnhaus) steht ebenfalls zum Verkauf - Kaufpreis €
669.000 - und bietet somit eine perfekte Ergénzung zu dieser Liegenschatt.

Beheizung

Es wird mittels Gas beheizt. Die Leitungen mussen jedoch teilweise erneuert werden.

Lage & Infrastruktur

Klosterneuburg hat sich als Stadt mit sehr hoher Lebensqualitat vor den Toren Wiens etabliert
und punktet besonders bei jungen Familien, die sich diesen historischen Ort aufgrund seines
vielfaltigen Angebotes als Lebensmittelpunkt aussuchen.

Das Wahrzeichen von Klosterneuburg ist das Augustiner Chorherrnstift mit seiner Uber
900jahrigen Geschichte sowie das dazugehorige alteste Weingut Osterreichs. Zu Ehren des
Grunders des Stifts, dem HI. Leopold, findet jedes Jahr im November das Leopoldifest statt,
das mittlerweile weit Uber Klosterneuburg hinaus bekannt ist und zahlreiche Besucher
begeistert. Weiters bietet auch die Oper Klosterneuburg jeder Jahr einen exquisiten
Kulturgenuss.

In der Gastronomie ist in Klosterneuburg vor allem die traditionsreiche Heurigenkultur mit
zahlreichen Buschenschanken im Zentrum von Klosterneuburg als auch in den
Katastralgemeinden hervorzuheben. Weiters bietet die Gastronomie internationale
Spezialitdten aus Italien, Frankreich, Griechenland, Asien und Indien bis hin zu modernen
Food-Trends wie Bowls an.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte (Interspar, Billa, Hofer, etc.),
Arzte, Apotheken, Kindergarten, Volks- und Mittelschulen, offentliches und privates
Gymnasium sind mit dem Auto als auch 6ffentlich gut erreichbar.

Seit Uber 40 Jahren bietet das einzigartige Sport- und Freizeitzentrum Happyland sowohl
Profi-Sportlern als auch Privatpersonen die passenden Rahmenbedingungen. Das Angebot
reicht von Ful3ball und Basketball Uber Tennis, Schwimmen, Klettern, Eislaufen bis hin zu
einem vielfaltigen Fitnessprogramm.



Verkehrsanbindung
In 2 Gehminuten sind Sie bei einer der Haltestellen des Stadtbusses von Klosterneuburg, der
Sie zu den Bussen oder zur Schnellbahn in Richtung Tulln oder nach Wien bringt. Mit dem

Auto erreichen Sie in wenigen Minuten die Stadtgrenze nach Wien sowie andere
Destinationen.

Ihre Vorteile im Uberblick

- zentrale Lage

- zwei Liegenschaften, die Wohnen und Arbeiten verbinden kénnen

- Einfamilienhaus in gepflegtem Zustand mit gemditlicher Terrasse und Garten
- Sanierungswirdiges Winzerhaus mit Gastgarten

- Viel (potentieller) Platz fur eine grof3e Familie oder ein Investorprojekt

- vollunterkellert

- Infrastruktur in Gehnéhe

- sehr gute Verkehrsanbindung

Bitte beachten Sie, dass wir eine Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentiimer haben, daher
kénnen nur Anfragen mit vollstdndiger Angabe der Anschrift sowie Angaben zur Person wie
Name und Telefonnummer bearbeitet werden.

Die B&C Immobilien GmbH verarbeitet personenbezogene Daten nach den
datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Weitergehende Informationen finden Sie unter https://mcimmobilien.at/datenschutz/

Kontakt

Gerne stehe ich Ihnen fur alle Fragen und einen Besichtigungstermin unter 0699-12191207
oder brockhaus@mcimmobilien.at zur Verfigung.

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.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <6.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <4.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <5.000m
U-Bahn <7.000m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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