Herrliche Grinruhelage am Ortsrand von Kritzendorf:
charmantes Einfamilienhaus - gro3er Hanggarten,
Stdterrasse, Glasveranda mit offenem Kamin, Sauna +
Carport!

Objektnummer: 7054

Eine Immobilie von Immobilien Ribarits OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

24.840,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Geschaftsfuhrerin Mag. Uta Ribarits

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3420 Kritzendorf

1984

Gepflegt

Neubau

80,00 m2

120,00 m2

137,00 m2

R NN W
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1.496,00 m2

23,63 m?

D 108,00 kWh / m?* a
C 1,48

690.000,00 €

66,74 €



Immobilien Ribarits
Alliiertenstralle 7/18
1020 Wien

H 0699 194 604 64
F 0125330339642

Gerne stehe ich Ihn
Verfligung.

ermin zur











































Aktuelle Raumaufteilung
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Objektbeschreibung

Charmantes Einfamilienhaus in idyllischer Griinruhelage nahe Wien

In herrlicher Ruhelage am Heuweg in Kritzendorf befindet sich dieses gepflegte
Einfamilienhaus auf einem grof3ztigigen Grundstiick mit 1.607 m?2.

Umgeben von altem Baumbestand und viel Natur genief3en Sie hier ein auf3ergewo6hnlich
ruhiges Wohnambiente. Gleichzeitig erreichen Sie das Zentrum von Kritzendorf,
Klosterneuburg und Wien in kurzer Zeit. Die Donau sowie das beliebte Strombad Kritzendorf
befinden sich in der Nahe.

Das ca. 1984 fertiggestellte und in hochwertiger Ziegelmassivbauweise errichtete Haus (40 cm
Ziegelmauerwerk mit zusatzlicher Warmedammung) prasentiert sich in einem gepflegten
Zustand. Lediglich in den beiden Schlafzimmern fehlen derzeit noch die Bodenbelage, die
nach den eigenen Vorstellungen gestaltet werden kdnnen.

Durch die Hanglage verfiigen sowohl das Unter- als auch das Obergeschoss Uber einen
eigenen, ebenerdigen Eingang.

Die Wohnflache von rund 80 m? wird durch etwa 24 m2 Kellerraume ergénzt. Einer dieser
Raume wurde zu einer Sauna ausgebaut. Zusatzlich stehen eine Glasveranda mit ca. 16 m?
und offenem Kamin sowie eine sonnige Sudterrasse mit rund 17 m2 zur Verfligung.

Das Grundstiick umfasst insgesamt 1.607 m2. Davon ist laut Flachenwidmungsplan knapp die
Halfte als Bauland-Wohngebiet gewidmet (max. zwei Wohneinheiten, offene Bauweise,
Bauklasse I/11), der tibrige Teil als Grinland. Die maximal bebaubare Flache ist entsprechend
den Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde Klosterneuburg noch nicht ausgeschopft,
sodass das Grundstiick weiteres Potenzial fir eine Erweiterung bietet. Bebaut sind laut
Einreichplan derzeit 72,25 m2. Dazu kommen eine ca. 16 m? grof3e Glasveranda und eine ca.
17 m? groR3e Sudterrasse. Ein konkretes Bauvorhaben ist jedenfalls von einem befugten
Planverfasser zu prufen und mit der zustandigen Baubehé6rde abzuklaren.

Die grof3zligige, ebene Sidterrasse bildet das Herzstuck des Auf3enbereichs und bietet einen
wunderschonen Blick ins Grune.

Die Hanglage pragt den besonderen Charakter dieser Liegenschaft. Das Grundsttick ist
teilweise steil, belohnt daftr aber mit einer auf3ergewdhnlich ruhigen, romantischen und
nahezu uneinsehbaren Gartenlandschaft. Ein grol3er Nussbaum, mehrere Obstbadume sowie
ausreichend Platz fir Gemuse- oder Hochbeete machen den Garten auch fur Selbstversorger
besonders attraktiv. Mehrere lauschige Platze zwischen altem Baumbestand laden zum
Verweilen und Entspannen ein. Die Sudterrasse verbindet Wohnkomfort mit



unmittelbarem Naturerlebnis. Ein M&hroboter, der im Kaufpreis enthalten ist, erleichtert die
Gartenpflege.

Raumaufteilung
Obergeschoss

e \Vorraum

Wohnbereich mit offener Kiiche

Schlafzimmer

Bad mit WC

Glasveranda

Terrasse

Innentreppe ins Untergeschoss

Untergeschoss

e Zimmer

e Bad

separates WC

Vorraum

zwei Kellerraume



e Sauna

Die vorhandene Kiiche ist gepflegt und funktionstiichtig ausgestattet. Hochwertige
Miele-Gerate sowie ein neuwertiger Geschirrspiler bieten eine solide Basis fur den sofortigen
Einzug.

Im Schlafzimmer befindet sich eine Galerie, die zusatzlichen Stauraum schafft und dem Raum
einen besonderen Charakter verleiht.

Ein Carport befindet sich direkt beim Haus.

Die Glasveranda verfugt Uber einen offenen Kamin und ladt auch in der kihleren Jahreszeit zu
gemitlichen Stunden ein. Dariber hinaus besitzt das Haus einen dreiziigigen Schiedel-Kamin,
der durch beide Geschosse fuhrt und die Moglichkeit bietet, im Wohnbereich einen Holzofen

als zusatzliche, vom Gas unabhangige Warmequelle nachzuristen.

Laut Grundbuch sind rund 111 m?2 als Bauflache ausgewiesen. Die im Einreichplan
angegebene bebaute Flache betragt 72,25 m2,

Die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer, Wasser, Kanal, Abfall usw.) betragen derzeit
€ 200,22 pro Quartal.

Ausstattung im Uberblick

Baujahr ca. 1984

Ziegelmassivbauweise (40 cm) mit Warmedammung

ca. 80 m2 Wohnflache

ca. 120 m2 Gesamtnutzflache

ca. 24 m2 Kellerraume inkl. Sauna

Glasveranda mit offenem Kamin (ca. 16 m?)



e S{dterrasse ca. 17 m2

e Schlafzimmer mit Galerie

e Carport

e Gas-Zentralheizung

¢ gepflegter Gesamtzustand

e Bader mit Fenster

¢ Energiekennzahlen: HWB 108 kWh/m?2a, fGEE 1,48 (Klasse C)

Kritzendorf zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen im Raum Klosterneuburg. Die Kombination
aus naturnahem Wohnen und der guten Erreichbarkeit von Klosterneuburg und Wien macht
diese Lage besonders attraktiv. Spazier- und Radwege, Weinberge, die Donau sowie das
beliebte Strombad Kritzendorf befinden sich in der unmittelbaren Umgebung.
Einkaufsmoglichkeiten, Bahnhof und Ortszentrum sind in wenigen Minuten mit dem Auto
erreichbar.

FlUr Fragen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins senden Sie bitte eine
Mail-Anfrage oder wenden Sie sich telefonisch an Frau Mag. Uta Ribarits (0699/19460464)
oder Herrn Gregor Lesniewski (0699/11306746).

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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