Herrliche Grinruhelage am Ortsrand von Kritzendorf:
Charmantes Einfamilienhaus mit gro3em Hanggarten,
ebenerdiger Terrasse, 3 Zimmern, Wintergarten, Sauna, 3
Kellerraumen und Stellplatz!

-

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
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1.496,00 m2

23,63 m?

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

690.000,00 €

200,22 €













































Aktuelle Raumaufteilung
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Aktuelle Raumaufteilung
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Objektbeschreibung

Charmantes Einfamilienhaus in idyllischer Grinruhelage nahe Wien:

In herrlicher Ruhelage am Heuweg in Kritzendorf befindet sich dieses gepflegte
Einfamilienhaus auf einem grof3ztigigen Grundstick mit 1.607 mz2.

Umgeben von altem Baumbestand und viel Natur genief3en Sie hier ein aul3ergewdhnlich
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 Néhe.

Das 1984 in hochwertiger Ziegelmassivbauweise errichtete Haus (40 cm Ziegelmauerwerk
mit zusatzlicher Warmedammung) prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und kann nach
wenigen, Uberschaubaren Arbeiten bezogen werden.

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

Die Wohnflache von rund 80 m2 wird durch etwa 24 m2 Kellerrdume ergénzt. Einer dieser
Raume wurde zu einer Sauna ausgebaut. Zuséatzlich stehen ein Wintergarten mit ca. 16 m?
sowie eine sonnige Terrasse mit rund 17 m2 zur Verfigung.

Trotz der Nordhanglage verfugt das Haus lber eine grof3e, sonnige und ebene Terrasse mit
wunderschénem Blick ins Grine.

Die Hanglage pragt den besonderen Charakter dieser Liegenschaft. Das Grundstick ist
teilweise steil, belohnt dafiir aber mit einer auRergewéhnlich ruhigen, romantischen und
nahezu uneinsehbaren Gartenlandschaft. Mehrere lauschige Platze zwischen altem
Baumbestand laden zum Verweilen und Entspannen ein. Die grol3e, ebenerdige Terrasse
bildet den idealen Mittelpunkt fir das Leben im Freien und verbindet Wohnkomfort mit dem
unmittelbaren Naturerlebnis. Ein Mahroboter, der im Kaufpreis enthalten ist, erleichtert die
Gartenpflege.

Raumaufteilung:
Obergeschoss
e \Vorraum

¢ Wohnbereich mit offener Kiiche



Schlafzimmer

Badezimmer

separates WC

Wintergarten

Terrasse

Innentreppe ins Untergeschoss

Untergeschoss

e Zimmer

Badezimmer mit WC

Vorraum

zwei Kellerraume

Sauna

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

Ein PKW-Stellplatz befindet sich direkt beim Haus.

Das Grundstick umfasst insgesamt 1.607 m2, davon rund 111 m2 Baugrund sowie eine
bebaute Flache von 72,25 m2.

Ausstattung im Uberblick:
e Baujahr 1984
e Ziegelmassivbauweise (40 cm) mit Warmedammung

¢ ca. 80 m2 Wohnflache



¢ ca. 120 m? Gesamtnutzflache

e ca. 24 m? Kellerraume

e Sauna

¢ Wintergarten ca. 16 m?

e Terrasse ca. 17 m?

e PKW-Stellplatz

¢ nicht viel zu tun um einziehen zu kénnen
¢ gepflegter Gesamtzustand

¢ Energiekennzahlen: HWB 108 kWh/m2a, fGEE 1,84 (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 der.
Einkaufsmoglichkeiten, Bahnhof und das Ortszentrum sind in wenigen Minuten mit dem Auto
erreichbar.

Wegen Fragen oder wegen eines Besichtigungstermins senden Sie bitte eine Mail-Anfrage
oder wenden sich telefonisch an Frau Mag. Uta Ribarits: 0699/19460464 oder an Herrn Gregor
Lesniewski: 0699/11306746.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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